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YERBALE DELL’ASSEMBLEA ORDINARIA DEGEI AZYONISTI DEL 23 APRILE 2018

¥R K oW
II ventitré aprile duemiladiciotto, in Torino, presso la sede legale della Societd, via Nizza

n. 262/59, alle are 11,00, si & riunita in prima convocazione, I'Assemblea Ordinaria degli
Azionisti di IPl S.p.A., convocata con avviso pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 39 del
3 aprile 2018, in conformita a quanto prescritto dall’articolo 9 dello Statuto sociale, per discutere

e deliberars sul seguente:

ORDINE DEL GIORNO
1. Bilancio al 31 dicembre 2017 Relozione sulla gestione e Relaziome del Coflegio

Sindacale. Delibere relutive. |

2. Nomina del Comsighlo di Amministrazione per ghi esercizi 2018-2020 previa
determinazione del numero dei componenti e fissazione -:fef relativi compensi.

3. Nomina del Collegio Sindacale per gli esereizi 2018-2020 ¢ determinazione dei relativi

emolumenti.

Al sensi dell'articolo 11 dello Statute sociale, assume la presidenza e regola lo svolgimento
dell'Assemblea il Presidente de! Consiglio di Amministrazione Dr. Massimo SEGRE il quale,
con il consenso dell'Assemblea, chiama a fungere da Segretario per la redazione del presente
vetbale 1a Dr.ssa Noemi MONDO,

Prima di dar corso al lavori assembleari, il Presidente prega di osservare un mimuo di
raccoglimento in memoria del Dr. Aldo MILANESE, illustre Presidente dell’Ordine dei Dottori
Commercialisti di Torino nonché Presidente del Collegio Sindacale di 1PT dal 2012, venuto a

mancatre lo scorso 9 gennaio.

Tutti i presenti si alzane in piedi in segno di rispetto e osservano un minuto di silenzio in
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memoria del Dr. Aldo MILANESE.

Al termine, if Presidente informa che & funzionante un sistema dj regisirazione dello svolgimente
dell’ Assemblea al fine di agevolare Ja stesura del verbale deHa riunione e che sono presenti in
sala alcuni collaboratori per motivi di servizio,

Comunica che ['elenco nominativo dei partecipanti all'Assemblea verrd nserito quale allegato al
presente verbale sotto la lettera “A™ per farne parte infegrante & sostanziale; dallo stesso potranno
essere desundl § dafi concernenti |'Azionista, l'eventuale soggetio da questi delegato a partecipare
al lavori, nonche 1 partecipanti in qualita di creditort pignoratizi o usufruttuass,

Per favorire una corretia verbalizzazione, il Presidente prega coloro che dovessero assentarsi di
volerio far constare alla Presidenza ¢ al Segretario.

ta presente che, dalle risultanze del fibro soci, 1a Societa & controllata con numers 77.757.567
azioni erdinarie pari al 94,785% del capiiale sociale da IP1 DOMANI S.p.A.

Informa che gli Azionisti isctitti a libro soci al 10 novembre 2017 erano n. 332,

Osserva che oltre ad esso, quale Presidente det Counsiglio di Amministrazione, sono presenti:
"Amministeatore  Delegate Dr. Vittorio MOSCATELLI e il Consigliere Sigra Ester
LAMBERTO,

Precisa che ¢ inoltre presente il Coilegio Sindacale nelle persone dei Signori: Dr. Luigi NANT,
Presidente, Dr.ssa Emanuela CONGEDO e Dr. Tiziano BRACCO, Sindaci effettivi.

Comunica che hanno giustificato 1a propria assenza i Consiglieri Signori: Rag. Esterino CERIA ¢
Dr. Claudio RECCHI,

Partecipano altresi all’Assemblea il Rappresentante Comune degli Obbligazionisti portatori del
prestito chbligazionario “IP1 Sp. A, 5% 2018-2023" nella persona def Dr. Carlo RE nanché i
Dr. Roberto BIANCHI della Societa di Revisione KPMG S.p.A.

Informa che il capitale sociale di TPT S.p.A., interamente versato, ammonta a euro 82,078 066,00
rappresentato da n. 82.078.066 azioni ordinarie del valore nominale di euro 1,00 cadauna,

Chiede a chi fosse eventualmente carente di legittimazione al voto ai sensi di legge di farlo



presente.

Nessuna avendo significato un proprio impedimento, dichiara che si ¢ proceduto alla verifica
della identith e della legittimazione all'esercizio dei diritti di voto in cape ai partecipanti
allAssemblea a sensi di legge e che gono presenti in proprio o per delega Azionisti
rappresentanti n. 77.797.567 azioni cen diritto di voto pari al 94,785% delle n., 82.078.066 azioni
costifuenti il capitale sociale,

Adempiute tutte le formalitd prescritie dalla legge, che invita il Segretario a verbalizzare,
dichiara I'Assemblea validamente costituita in prima convocazione ai sensi di legge ¢ di Statuto e
atta a discutere e deliberare sugli argomenti posti all’ordine del giorno.

il Presidente informa preliminarmente che nel fascicolo di bilancio consegmato a tutti gli
intervenut ¢ allegato al presente verbale sotto la lettera “B” per farne parte integrante e
sostanziale, insieme alla relazione sulla gestione e al biancio separato, vi & il bilancio
consolidato di gruppo dell'esercizio 2017 che, pur non essendo oggetto di discussione e di
approvazione da parte dell'Assemblea, fornisce una pitt ampia ¢ significativa informazione agli
Azionisti,

Passa quindi alla trattazione del punto 1) all’ordine del giorno: *Bilancio of 31 dicembre 2017
Relazione sulla gestione e Relazione del Collegio Sindacale. Delibere relarive” e chiede
all'Assemblea se & d'accordo a che venga omessa ia lettura della relazione sulla gestione del
bilancio separato, procedendo ad una pih generale illustraziore dell'andamento del Gruppo ¢
dando mvece integrale lettura della proposta di destinazione del risultato d'esercizio,

Non avendo alcuno manifestato la propria contrarieta, il Presidente di lettura della proposta di
delibera, riportata alta pagina 74 de! fascicolo di bilancio distribuito in sala ¢ che qui di seguito
integralmente si trascrive:

"Signori dzionisti,

Vi propeniamo di.

1) approvare il Bilancio separate al 31 dicembre 2017 di IPI Sp.A., che Vi abbiamo



sattoposio, che si chinde con un utile netto di euro 1.202.407,57;
2} destinare il 3% dell 'utile netto quindi euro 64.620,38 alla riserva legale ¢ | residui euro
1.227. 787,19 a parziale copertura delle perdite deglhi esercizi precedenti”.

Passa quindi la parola al Presidente del Collegio Sindacale Dr. Luigi NANT il guale ricorda che
la Relazione del Collegio Sindacale & contenuta nel fascicolo di Bilancie consegnato a tusti |
presenti e, con il consenso dell” Assemblea, ne omette a lettura.
i Presidente ringrazia il Collegio Sindacale e cede quindi la parola all’ Amministratore Delegato
affinché illustri brevemente P'andamento delfa Socicta.
Il Dr, Vittoric MOSCATELLI evidenzia preliminarmente come il bilancio dell’esercizio 2017
del Gruppo IPI chiuda con un wtile di € 0,6 milieni, generato dall’attivita caratteristica della
Societd, non essendosi verificati - nel corso dell’esercizic - eventi di natura non ricorrente o
straordinaria,
Ricorda come il risultato positivo di € 41,5 milioni conseguito al 31 dicembre 2016 sia stato
determinato dagli effetti della valorizzazione e vendita di un immobile in Via Montenapoleone a
Milano.
Fornisce quindi i principali dati economico-patrimoniali e finanziari consolidati al 31 dicembre
2017,
II'Gruppo IPI ha conseguite nella gestione ordinatia dell’esercizie 2017 ricavi e proventi per
€ 44 milioni (€ 145,2 milioni nel 2016), un margine operativo lordo (EBITDA) di € 2,6 milieni
(€ 56,1 milioni nel 2016) e un risultato operativo (EBIT) negativo di € 0,1 milioni {risultato
positivo di € 54 milioni nel 2016),
Inforrma che il risultato consolidato al 31 dicembre 2017, pari a € 0,6 milioni, comprende /) la
svalutazione di afcuni immobili in portafoglio per cirea € 2 milioni, effettuata al fine di adeguare
il valore di bilancio al presumibile valore di mercato, i) oneri finanziari netti per € 3 milioni e
{if) imposte anticipate per € 3,6 milioni.

Precisa come 1 risultato consolidato complessivo dell’esercizio 2017, tenendo conto dell’effetto



dei derivati di copertura del rischio tassi di interesse ¢ della classificazione degli utili/perdite
attuariali all’intermo delle altre componenti del conto economice complessivo, sia un utile di
€ 03 milioni (uile di € 42,7 milioni nell’esercizie 2016). T derivati di copertora hanno
contribuito negativamente al risultato complessivo al 31 dicembre 2017, peggiorandolo per € 6,
miltoni ¢ di € 0,2 milioni dalle rivalutazioni delle passivita nette per benefici definiti.,

Il patrtmonio immebiliare del Gruppo IPI ¢ iscritto in bilancio af 31 dicembre 2017 per € 248,7
rmilioni, rispetto a € 253,4 miltoni del corrispondente periodo del 2016, con un valere di mercato
che ragionevolmente ¢ stato stimato in circa € 3135 milioni. Il portfolio immobiliare & costituto da
immobili a reddito, da un pertfolio dinamico e da aree e immobili da sviluppare o trasformare.
La diminuzione in valore assoluto di € 4,7 milioni & I'effetto delle vendite, degli ammortamenti e
delle svalutaziomi, al netto dell'incremento di valore per interventi di vistrutturazione e
trasformazione,

L’indebitamento finanziario ¢ di € 181,6 milioni al 31 dicembre 2017, rispetio a € 195,9 miliont
nel cotrispondente periodo del 2016, con un miglioramento di € 14,3 milioni dovuto al naturale
processo di ammortamento € rimborse dei finanziamenti in essere.

Comunica che, per diversificare le fonti di finanziamento, nel mese di gennaio 2018 la Societa ha
emesso il prestito obbligazionario “IPI S.p.A, 5% 2018 — 2023”, deliberatc nel mese di
novembre 2017 per un ammentare complessivo di € 20 milioni, ammesso alla negoziazione
presso il Mercate ExtraMOT Segmento Professionale “ExtaMOT PRO”. riservato in
sotioserizione a investitori professionali.

Informa inolire che nel mese di aprile 2018 si & proceduto al rimborso parziale anticipato del
prestito “IPI S.p.A. 7% 2014-2021,

Proseguendo con I'illustrazione delle risultanze di gestione, if Dr, Vittorie MOSCATELL]
informa che la posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2017 & negativa per € 161,4 milioni, in
peggioramento respetto a un valore negativo di € 152,4 milioni del corrispondente periodo del

2016, sostanzialmente dovuto all’effetto degli investimenti effettuati per le acquisizioni di



partecipazioni i socictd di servizi ¢ per le ristrutturazioni e trasformazioni eseguite sugli
immobili di proprietd sociale. Anticipa come, grazie alla rimodulazione dei piani di
ammortamento di aleuni mutui € finanziamenti, nel 2018 saranno da timborsare quote di capitale
¢ interessi per € 11 milioni, rispetto a € 17 milioni dell’esercizio 2017, A tal proposito,
I’ Amministratore Delegato sottelinea come la Societd disponga dei mezzi finanziari per
provvedervi,

Terminata illustrazione dei principali dati economico-patrimoniali e finanziari, il Dr. Vittorio
MOSCATELLI descrive sinteticamente le operazioni e le atfivitd pin rilevanti intraprese nel
corso deil’esercizio 2017,

Evidenzia, in particolare, come la migliore posizione finanziaria al 31 dicembre 2016, abbia reso
pessibile lo sviluppo dei due segmenti di attivitd, quali { servizi di advisory ¢ management e gli
investimenti immaobiliar,

Relativamente ai servizi di advisory e management nell’immobiliare, sono state acquisite le
partecipazioni del 70% del capitale sociale di Groma S.r.l. (il restante 30% dei capitale sociale &
possedute dalla Cassa Previdenza Geometri), di Arcotecnica S.r.l. e di ArcoEngineering S.1.L. (il
restante 30% del capitale sociale di queste ultime & posseduto dagli eredi dell’lng, Vigano,
fondatore di enframbe le societd). Si tratta di tre societd contraddistinte da una storicitd nei
servizi per 'immobiliare che, unitamente alla controllata IPT Servizi S.r.]., costituiscono uno dei
principali operatori italiani attive nella gestione integrata di immobili.

Ricorda che I"acquisizione delle suddette partecipazioni & avvenita tra i mesi di maggio e giugno
2017, con un investimento di oltre € 7 milioni, finanziato con mezzi propri. Precisa come il conto
economico censolidato rifletta 1 risultati delle tre societd acquisite a partire dal secondo semestre
del 2017,

Nell’evidenziare come sia stato avviato un programma di integrazione societaria con la fusione
per incorporazione di Groma S.r.l. in IP} Servizi $.r.l,, con effetti dal 31 dicembre 2017, informa

che le quatiro societd si presentano gid sul mercato con il brand commerciale unico “AGIRE”



{acronimo di Arcotecnica Groma IPI Real Estate),

Per quanto concerne, invece, attivitd di investitore immobiliare, "’ Amministratore Delegato
comunica che nel corso dell'esercizio 2017 sono stati avviati 1 laveri di trasformazione di
Palazzo Novecento in edificio residenziale, con un positive riscontro da parte del mercato
essendo gia stati conclusi preliminan di vendita per un valore complessivo di oftre il 75%
dell’intero immobile (rogiti ed effetti economici previsti nell’esereizio 2018).

Anche I"immobile di proprieta di Via Manzoni a Milano ha avuto un positive riscontro da parte
del mercato, sia per la vendita di alcune unitd, sia per a locazione breve di appartamenti ricavati
con interventi di riqualificazione degli uffici vuoti nell’immobile.

II Dr. Vittorio MOSCATELLI prosegue sintetizzando le ulteriori operazioni e attivita pid
significative svolte nell’esercizio 2017,

Informa preliminarmenie che nel corso dell’esercizio 2017 sono stati venduti immobili per € 5,7
railioni e sono stati conclusi nuovi contratti di locazione di immobili di propriets per un cancne
annue di € 1,9 milioni.

Bvidenzis, in particolare, come siane stati rinegoziati due importanti contratti di locazione ad uso
direzionale con Wind ed Enel per gi immoebili 2 Marghera e Bologna, garantendo fa prosecuzione
pluriennale deila locazione a scapito dei canoni di locazione che sono stati ridoti

Sono inoltre in corse di svolgimento alcune trattative per la locazione dei locali rilasciati da
Intesa San Paclo e da Santander Consumer Bank all’interno del Lingofto. A tal proposito
informa ¢he stanne proseguendo gli interventi di miglioria sugli ingressi degli Uffici al fine di
renderli meglio identificabili rigpetto ala Galleria Commerciale.

Proseguendo con 'illustrazione delle attivita, I’ Amministratore Delegato informa della stipula di
una convenzione con il Comune di Firenze per la trasformazione in residenziate del fabbricato ad
uso uffici sito in via del Campefiore, libero e non wtilizzato da parecchi anni, Tale
trasformazione verra avviata nel corso dell’esercizio 2018 con I'obiettivo di vendere i singoli

appartamenti ricavati nefl’arco di 24-30 mesi.



Comunica, inolire, del raggiungimento di un accorde con una societd proprietaria di circa 20
casalt siti in Val di Chiana, di oltre 20.000 mq di superficie utile, che prevede la sottoscrizione
nell’esercizio 2018, di un aumento di capitale di una societa veicolo, con un investimento
iniziale di circa € 1 miliong, Tale operazione & mirata alla gestione della trasformazione ¢ della
valorizzazione dei casali noti come “Leopaldine”,

Relativamente all’atiivity alberghiera esercitata dalla controllata Lingotto Hotels S.r.}., comunica
che “NH Lingotto Tech™ € stato riqualificato seconde gli standard del nuovo brand “DoubleTree
by Hilton™ della catena internazionale Hilton, con la quale & stato concluso un accordo di
franchising. Nonostante i lavor di ristrufturazione necessari per il rebranding, che hanno
richiesto un investimento di circa € 3 milioni, i ricavi e i margini dell’aftivitd alberghiera sono
rimast: sostanzialmente invariati rispetto all’esercizio 2016, Sulla base degli accordi raggiunti
con if nuove brand Hilten, nel 2018 si prevede un incremento delle tariffe applicate alla ciientela.
Il Dr. Vittorio MOSCATELLI precede informando che & stato ceduto pro soluto, per € 1
milione, 1l credito di oltre € 53 milioni vantato nei confronti del fallimente di Porta Vittoria
S.p.AL, ricordando come lo stesso sia stato interamente gid svalutato nel bilancio dell’esercizio
2015,

Gli accordi di cessione del credito prevedono I'impegno da parte dell’acquirente — qualora
acquisisse gli immobili facenti capo al debitore — a conferire alle societd del Gruppo IP[ gli
incarichi di commercializzazione ¢ prestazione di servizi tecnici atti a completare 1’iniziativa
immobiliare avviata da Porta Vittoria S.p.A.

Precisa inolire come I'acquirente sia una societd italiana iscritta all’albo unico degli intermediari
finanziari ex art, 106 del Testo Unico Bancario, facente capo al fondo di investimento York
Capital.

Il Dr. Vittorio MOSCATELLI conclude la propria espesizione accennando alle prospettive
future ¢ all’evoluzione dell’atfivita del Gruppo.

Evidenzia come, nel settore degli investimenti immobiliari, le intenzioni siano quelle di



valorizzare alcuni immobili di proprietd, con particolare riferimento al fabbricato sito in via del
Campotiore a Firenze, oltre alla prosecuzione degli interventi di miglioria deghi Uffici all'interno
del Lingotto al fine di accresceme la possibilita di locazione, pronti a cogliere le opportunita di
vendere quegll immobili per i quali il prezzo offerto sia ritenuto eorrispondere a una buona
valerizzazione, onde ridurre 1'indebitamento e disporte delle risorse finanziarie necessarie per
intraprendere nuove iniziative e investimenti immeobiliari,

Infine, nel settore dei servizi immobiliari, a seguito delle acquisizioni delle partecipazioni neile
societa di servizi tecnici, precedentemente illustrate, si prevede di proseguire con le integrazioni
delle strutture societarie ed operare affinché le potenzialita del monde AGIRE-Arcotecnica-
ArcoEngineering e dell’intermediazione si esplichine al meglio al fine di incrementare i ricavi
nei servizi di property e facility, agency e brokerage, due diligence, project managenient,
valutazioni e asset management e progettazione integrata.

Terminata esposizione dell’ Amministratore Delegato, nessuno avendo chiesto ia parola, il
Presidente mette in votazione per alzata di meno I'approvazione del Bilancio separato al
31 dicembre 2017 e la proposta di destinazione del risultato di esercizio, contenuta nella
relazione sulla gestione.

Ultimate la votazicne, il Presidente dichiara che il primo punto afP’ordine del giorno & stato
approvato all unanimita,

Ha espresso voto favorevole, per n. 77.797.567 azioni, "unico Azionista presente in Assemblea,
IPI DOMANI S.p.A., rappresentato dal Dr, Massimo SEGRE.

I1 Presidente passa quindi alla trattazione del punto 2) all’otdine del giomo: “Nemina del
Consigllo di Amministrazione per ghi esercizi 2018-2020 previa determinazione del numero dei
componenii e fissazione dei relativi compensi”.

Ricorda che con l'approvaziune del Bilancio al 31 dicembre 2017 viene a cessare, essendosi
compiute il terzo esercizio sociale, il mandato dell'atfuale Consiglio di Amministrazione,

conferito dall’ Assemblea degli Azionisti di IPT S.p.A. in data 29 giugno 2015.



Osserva come sia pertanio necessario procedere alla nomina del Censiglio di Amministrazione

per gli esercizi 2018-2020 e alla determinazione dei compensi spetianti ai componenti dello

stessa,

Il Presidente, quale rappresentante dell’ Azionista di maggioranza IP] DOMANI S.p.A., propone

di:

stabilire in 5 il numero dei componenti il Consiglio di Amministrazione per gli esercizi
2018-2020 e cio¢ fino all’Assemblea che discuterd it Bilancio chiuso al 31 dicembre
2020,

nominare Amministratori i Signori:

Dr. Massimo SEGRE, codice fiscale SGRMSMS598146L2100

Dr. Vittorto MOSCATELLI, codice fiscale MSCVTRS6D19D579D

Sig.ra Ester LAMBERTO, codice fiscale LMBSTR48D50D2911

Avv. Carlo PAVESIO, codice fiscale PYSCRL3GBOIL2 19K

Dr. Claudio RECCHI, codice fiscale RCCCLDSSC20L2 19K

consentite agli Amministratoti di assumere altri incarichi ai sensi dell’art. 2390, comma
1, del Codice Civile;

attribuire a ciascun componente il Consiglio di Amministrazione un compense annuo
pro-rata temporis di euro 3.000,00 — al Jordo delle trattenute di legge — oltre a un
compenso di euro 1.060,00 - al lordo delle trattenute di legge — per la partecipazione a

ogni riunione del Consiglio di Amministrazione.

Il Presidente sottopone quindi all*approvazione dell’ Assemblea le delibere che qui di seguito

integralmente si tiporiano;

1) RELATIVAMENTE ALLA DETERMINAZIONE DEL NUMERQ DEI COMPONENTI:

“L'Assemblea degli Azionisti i IPISp.A.

preso atto della proposta dell 'dzionista oi maggioranza IPI DOMANISp.A.;

avuto a mente i disposii di legge e di Statuto,

10



delibera
di stabilive in § il numero dei componenti il Consighlo di Amministrazione per gli esercizi
2018-2020 e ciod fino ol Assemblea che discutera # bilancio chiuse af 31 dicembre
2020,
di nominare Amminisivatori | Stgnovi: Dr. Massimo SEGRE, Dr. Viitorio MOSCATELLI
Sig.ra Ester LAMBERTO, Avv. Carlo PAVESIO e Dr. Claudio RECCHI;

di consentive &l nominati Amministratori Ji assumere altri incavichi, ol senst dell art.

2380 del Codice Civile ",

2} RELATIVAMENTE AL COMPENSC DEGLI AMMINISTRATORI:

“I.'Assembiea degli Azionisti di {PISp.A.:

preso atio della proposta dell Aziomista di maggioranza IPI DOMANI Sp.A.;
avito a mende | disposti di legge e di Staturo,

delibera
di attribuire a ciascun componente il Consiglio di Amministrazione un COMPENSO aARAUD
pro-rata temporis di ewre 3.000,00 — al lordo delle tratrennte di legge — oltre a un
compenso di euro 1.000,00 — al lorde delle trattenute di legge — per la partecipazione a

ogri rivmione del Consiglio di Amministrazione”.

Nessuno avendo chiesto di intervenire, il Presidente comunica che i partecipanti non sono variati

rispetto all’imizio dell’adunanza e mette in votazione per alzala di mano la determinazione del

numero degli amministratori, Ia nomina dei compenenti i1 Consiglio di Amministrazione per ghi

esercizi 20182020 e la fissazione dei relativi compensi.

Ultimata la votazione, il Presidente dichiara che il secondo punto all’ordine del giorno & stato
P g

approvalo all’unanimita.

Ha espresso voto favorevole, per n, 77.797.567 azioni, I"unico Azionista presente in Assembiles,

IPI DOMANI S.p.A., rappresentato dal Dr. Massimo SEGRE,

1 Presidente esprime un sentito ringraziamento per la fattiva opera svolta in tutti questi anni a
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favore della Societa al Consigliere uscente, Rag. Esterino CERIA, che non ha potuto partecipare
all’odierna seduia assembleare avendo trasferito all’esterc Ia propria residenza.

I Presidente passa infine alla trattazione del terzo e ultimo punto all’ordine del giomo: “Nomtina
del Collegio Sindacale per gii esercizi 2018-2020 e determinazione dei relativi emolumenti”,
[nforma che con P'approvazione del bilancio al 31 dicembre 2017 & venuto a cessare, essendosi
compiuto il terzo esercizio sociale, || mandato deil’attuale Collegio Sindacale, conferito
dall’Assemblea degli Azionisti di IP] S.p.A. in data 29 giugno 2015 e variato rispetto alla
composizione originaria a seguito del decesso deli’allora Presidente Dr. Aldo MILANESE.

I Dr., Massimo SEGRE, quale rappresentante del’Aziomista di  maggioranza
IPI DOMANI S.p.A., propone di;

- nominare quali membri effettivi del Collegic Sindacale, che a mente di legge rimarra in

carica fino all’ Assemblea che discutera il Bilancio chiuso al 31 dicembre 2020, i Signori:
*  Dr, Luca ASVISIO, codice fiscale SVSLCUG65C16L219E
+ D, Luigi MANL codice fiscale NNALGUS9R01L2198
+  Pr.ssa Emanuela CONGEDO, codice fiscale CNGMNLEOHS2L,219F
- nominare quali membri supplenti del Collegio Sindacale i Signori:
*  Dir. Tiziano BRACCO, codice fiscale BRCTZN71H25A182K
*  Dr. Alessandro GALIZIA, codice fiscale GLZLSNEIMO3E445G

- di conferire la carica di Presidente del Collegio Sindacale al Dr. Luca ASVISIO;

- di determinare il compense ammue di euro 10.000,00 pro-rata temporis per ciascun
Sindaco effettive e di euro 15,000,00 pro-rata temporis per il Presidente,
omnicomprensivo oltre iva e cassa previdenza.

Tl Prestdente informa che i suddetti candidati alla carica di Sindaco effettivo ¢ di Sindaco
supplente hanno inviato i loro cumicula vitae ove sone specificamente indicati, ai sensi
deli’art. 2400, comma 4, del codice civile, gh incarichi di amministrazione & di controllo da essi

ricopertt presso altre Societa,
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Evidenzia come tali documenti siano a disposizione degli Azionisti per una eventuale
consultazione o per fa lettura qualora lo ritengano opporttuno.
Infine, 1l Presidente esprime 1 pid sentiti ringraziamenti al Sindaco uscente Dr. Tiziano
BRACCO per la professionalita dimostrata, per il controllo attento e rigoroso svelto in questi
anri e per la sensibilita manifestata nell’aver consentito ’ingresso del genere meno rappresentato
all’interne del Collegio Sindacale, seppur non imposto dall’attuale normativa vigente.
I1 Presidente sottopone quindi all’approvazione dell’Assemblea fa delibera che qui di seguito
integraimente si riporta;
"L 'Assembiea degli Azionisti i [P Sp.A,:

- preso atte della proposta dell ' Azionisia di maggioranza IPI DOMANI Sp.A.;

- avufo a menie § disposti di fegge ¢ di Statute,

delibera

* di nominare quali membri del Collegio Sindacale per gli esercizi 2018 - 2020 § Signori:

Dr. Luca ASVISIO Nindaco Effettivo
Dy, Luigi NANT Sindaco Effettivo
Dr.ssa Emanuela CONGEDO Sindaco Effettive
Dr. Tiziano BRACCO Sinduco Supplenie
Dr. Alessandro GALIZIA Strndaco Supplente

» di conferire la carica di Presidente del Collegio Sindacale al Dr. Luca ASVISIO:

* di determinare per ciascun Sindaco Effettivo un compenso annuo di enrc 10.000,00 pro-
rala Jetmporis ommricomprensivo, piit iva e cassa previdenza, maggiorato del 50% per il
Presidente.

Nessuno avendo chiesto di intervenire, il Presidente comunica che i partecipanti non sono variati
rispetto all’inizio dell’adunanza ¢ mette in votazione per alzata di mano la nomina del Collegio

Sindacale e del Suo Presidenie per gli esercizi 2018-2020 ¢ la determinazione dei relativi

emolument.
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Ultimata la votazione, il Presidente dichiara che il terzo ¢ ultimo punto ali’ordine del giorno &
stato approvate all’unanimita.

Ha espresso voto favorevele, per n. 77,797,567 azioni, 'unico Azionista presente in Assemblea,
IPI DOMANI S.p.A., rappresentato dal Dr, Massimo SEGRE.

Esaurita la {rattazione essendo le ore 11,45 circa, il Presidente ringrazia gh intervenuti e dichiara
chiusa 1'Assemblea,

Torino, 23 aprile 2018

eside i Sepretario
s Wsdsnd. s
(. Massiumne SEGRE) (Dr.s5a Noemi MONDO)

Allegati:

¢ softo la leftera “A” Pelenco nominativo dei partecipanti, in proprio o per delega,

all'assetnblea;

¢ sotto la lettera “B” il fascicolo di bilancio al 31 dicembre 2017 redatto in conformita ai

principi contabili internazionali.
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Convocazione della Assemblea degli Azionisti
L'awviso di convocazione & stato pubblicato sulla Gazzetta Ufficlate n 39 def 03 (412048

Gli Azionisti di tPl S.p.A. seno convocati in assemblea ordinaria  presso ia sede legals in
Toring, Via Nizza n® 262/59 it 23 aprile 2018 alle ore 11:00 in prima convocazione &
occorrendo in seconda convecaziong, per | giomo 7 maggio 2018 stesso luogo ed ora, per
detibarara sut seguente

ORDINE DEL GIORNO

1. Bilancio al 31 dicembre 2017. Relazione sulla gesfions e Relazione del Collegio
Sindacals. Delibere relative.

2. Nomina det Consiglic di Amministrazione per gli esercizi 2018-2020 previa
determinazione del numero dei componenti e fissazione del relativi compensi,

3. Nomina del Collegio Sindacale per gii esercizi 2018-2020 e delerminaziong det relativi

ermnoument!.



“Ricordiamo il dottor ALDO MILANESE, Presidente del Collegio
Sindacafe di IPl S.p.A. e storico Presidente dell’Ordine dei
Commercialisti di Torino, che if § gennaio 2018 é mancato. i
dotfor Mifanese & stato Presidente del Collegio Sindacale di 1PI
dai 2012 e Presidente dell’Ordine dal 2000 al 2016”

Organi di Amministrazione e Controlio

Consiglio di Amministrazione

Presidente Massimo Segre

Amministratore Delegato Wittotio Moscateli

Arnministraton Esterino Ceria
Claudio Recchi
Estar Lamberio

In canca she sl Assemblea deghi Axlonlstt per I approvazions ded Bllahemo al 3 dicembre ZH7,

Collegio Sindacale

Presidente Luigi Wani

Sindadi Effettivi Tiziang Bracco
Congede Emanuela

Sindaci Supplent Alessandro Galizia
{vacanie)

In catica sing all'Assemblea degh azlomisl per Favprovazions del Bitancio al 31 dicembre 2017,

Societa di Revislone

KPMG S.p.A.

Incaticata dalfAssemblea degh Azonist] in data 2304/2016 con durata in cafica sino all Assambles dagh azienisti di
approvazione del Bilancio al 31 dicembre 2018,



Struttura Societaria del Gruppo IPl al 311212017
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Informazioni sulle azioni e sugli azionisti

Azioni

Capitale sociale Eure 82.078.066
Azioni ordinarie del valore nominale di 1 suro . 820780686

Azionisti

IPI Dotani S.p.A. & titolare di n® 77.797 567 azlonl pari al 94,785% del capitale sociale ¢i IPI
s.p.&. MiMo.Se, s.p.a. quale unico azionista di 1P| Domani s.p.a. ha indirettamente |l controlio
di [Pl S.p.A. sulla quale esercila attivith di direzione e coordinamento. |l dott. Massimo Segre
ha il controlio di Mi.Mo.Se.s.p.a.



RELAZIONE sulla GESTIONE
BILANCIO dellESERCIZIO al 31 dicembre 2017



Principali Dati Economico - Finanziari

Grandezza di performance

Neila Relazione sulla Gestione e nel Bilancio consodidato del Gruppo 1Pl al 31 dicembre 2017, in
aggiunta alle grandezze finanziarie previste dagh IFRS, vengono presentate alcune grandezzs da
queste ultime derivate che non sono previste dagli IFRS.

Tali grandezze sonc presentate al fine di consentire una migliore valutazione delffandamento
economice e finanziano del Gruppo e non devono essere viste come sostitutive di qualle previste
dagli IFRS.

Le grandezze utlizzale sono: Marglne Operativo Lorde (EBITDA} & # Risultato operativo ante
ammortamanti, plusfminusvalenze e ripristini di valorefsvaluiazioni di attivita non comrenti.
L'EBITDA & una grandezza ecohomica [ntermedia che deriva dal Risultato Operativo (EBIT) al
quale vengono sommatifsotiratti alcuni costifproventi di natura non monetaria {Ammoriamenti,
SvalutazionifRipristini di valors di altivita non correnti), nonché le Minusvalenze! Plusvalenze da
realizzo di athvitA non comenti (escluse quelle relative alle attivith cessateldestinate a essere
cedule e quelle derivanti dafa cassione di partecipaziont diverse da quelle consolidate).

Tale grandezza economica rappresenta un'unitd di misura per la valutazions delle performance
operative dei Gruppo in aggiurta al Risultato Operativo (EBIT).

Endebitamento Finanziario Netto.

Uindebitarnento Finanziarlo Nette & [indicatore che esprime la capacitd di fare fronte alle
chbligazioni di natura finanziaria. E' costituito dal debito finanziario ridotto della cassa e deile
disponibility liquide equivalenti nonché delle altre atfivita finanziarie. Nell'ambito dells relazione
suifla gestione & inserita una tabslla che evidenzia i valori dello state patimoniale utilizzati per il
caleolo dellindebitamento finanzianio netto. : -



Principali dati Economico-Finhanziari Consolidati

2017 2016
{eurc milicxi]

Dati Economici
Ricavi & Proventi 44,0 1452
Margine operativo lorde {EBITDA) 2.6 56,1
Risultato opsrativo (EBIT) {01} a0
Risultato prima delle imposle (3.1} 43,8
Risuftato netfo di periodo 0.6 41,5
Utile [perdita) complessiva 03 42,7
Dati Patrimoniali 31.12.2017 3.12.218
immaobili 2487 2534
Posiziona finanziaria nelta {(161.4) {152.4)
indehitamento finanziatio 1816 1959
Patrimonic netto 83,3 8§34
Capitale investio retio 2447 2358

2017 2016
Numero medio dei dipendenti 246,0 145,1
Numero dipendenti al 31 dicembre 276 148
Principali Indicatari
ROE — Redditivita del capitale proprio 1% 50%
RO! - Redditivita operativa 0% 17%
ROE - Reddilivita dei ricavt 0% 37%
Indebitamento finanziaric nettofPatrimonio netto 1,94 183
Patrimonio netto per azions 1,01 1,01

Per I'analisi delle variazioni si vedano i commenti di pag. 9 e successive



Principali dati Economico-Finanziari di IPl S.p.A.

2017 2016
{eurr mifioni)

Dati Economici
Ricavi e Proventi 5.2 122,5
Margine operative lerdo (EBITDA) {1,8) 57,1
Risultato operative {(EBIT) {4.3) 41,3
Risultato prima delle imposte {4.4) 35,8
Risultato netto di periodo 1,3 35,6
Dati Patrimoniali 3M.12.2017 31.12.2018
Posizione finanziaria netla {271} {20,6)
Palrimonio netlo 67,5 67,7




Relazione sulla Gestione

Signori Azionist,
il bilancio dell'esercizio 2017 chiude con un utile di 0.6 milion] di suro,
| principali dali economics-patrimoniali ¢ finanziar det bilancio consolidato 2017 sono:

2017 2016
{euro milliong}

Dati Economici
Ricavi & Proventi 440 14572
Margine eperativo lorde {EBITDA) 2,6 56,1
Risultate operativo (EBIT) {01} 54,0
Risultato natle dell'ssercizio 0.6 41,5
Utile {perdita) complessiva 0,3 42,7
Dati Patrimoniali 31.12.2017 3N A2.2016
Immahili 2487 2534
Posizicne finanziaria netta {161,4) {152 4]
Indebitamento finanziario 181.6 1959
Fatrimonio netto 63,3 834

Il risultato sconomico dellesercizio precedente sra stale delerminato dagli effetti defla

valorizzazione e vendita di un immobils in Milano, via Montenapolsone.

Nel 2047 IPl, a seguite della migliore posizione finanziaria che aveva costruito nel 2018, ha
dato impidse allo sviluppo nelle die ares della propria alfivita.

Mei servizi di advisory @ management nell'immobiliare con Facquisto delle partecipazioni
del 70% del capitale socialg di Groma s.r.l. {restante 30% posseduto dafia Cassa Previdenza
Geometri), di Arcotecnica s.r.l. e di ArcoEngineering s.r), {restante 30% posseduto dagli eredi
del Ing. Vigand: fondatore delle societd), tre societa con una slonicita nel servizi per
Fimmobiliare, creando con la controflata IP1 Servizi uno dei principali operafori Haliani aktivo
nefia gestione integrata di immobili. L'acquiste delle partecipazion| € avvenuto Ira maggio e
gilgro 2017 con un investimento di oltre 7 milioni i euro, finanzlate con mezzi propi. il conto
ecanomico consclidato rflette i risuliatl di un semestre dells societa acquisite, E' slalo avviato



un programma di integrazione anche socletarla delle quattro societa (Groma e IPI Servizi si
sono fuse con effelte 31 dicembre 2017} cha gia si presentano sul mercalo con il brand
commerciale unico; AGIRE (acrenime di Arcotecnica Groma IPi Real Estate).

Sempre nei servizi, la infermediazione immoblliare e la mediazione ¢reditizla hanno acguisito
guote di mercato, con Un tasso dl crescita di olfre H 50% & ricawi nellesersizio dl oltre 3,4

milioni di ero.

IPi come investitore immobiliare dopo l'acquisto a fine 2016 di Palazzo Novecento e di
aleune unltd residenziali in Torino, nel corso dellesercizio 2017 ha awvviato i lavon di
trasformazicne del palazzo in edificlo residenziale, incontrande un posiive risconfro di
mercato; ad oggi | praliminari di vendita conclust sono in valore di oftre il V5% dell'intero, con
rogiti ed effett: econemici nel 2018. Anche limmobile di propreta in Milano via Manzoni ha
avuto un positive ritorno sul mercalto sia per la vendita di alcune unitd sia per la locazione
brevs di appartamenti, ricavali con intervent! di riqualificazione degli uffici vuoti dellimmabile.

Al pafrimonio immokiliare del Gruppo 1P si atiribuisce un valore di mercato di 315 milion

rispetic a un vaiore di bitancio di 248,7 milioni di guro.

Le altre operazioni & atfivita pil significative nellesercizic 2017, rispetto & quslle appena descritte,
e all'ordinario andamento dellattivitd sociale, sono state: -

+ la vendita di immabili per 5,7 milieni di eurc; e la conclusione di nuovi contratti di
locazione di immobili di proprieta per un canone annue di eure 1.9 mifionk;

+ {a convenzione con il Comune di Firenze per la lrasformazione in residenziale per una
superficie utile di mq.4.800 circa, del fabbricato ad uso uffict in via del Campoficre,
libero e non ufilizzato da anpi. Trasformazicne che si avviera nel 2018 con l'obiettivo di
vendere i singoll appartamenti nell'arco di 24-30 mesi;

+ i vendila, par 1 miliong d Euro, del credito - interamente svalulato nel 2015 - vantato
verso it Fallimento Porfa Vittoria, accompagnato dall'accordo per avere lincarico di
commercializzazione delliniziativa qualora fosse acquistata dal cessionario del credito;

» l'acquisizione di importanti incarichi di gestione e commercializzazione di iniziative e
patrimoni immebiliad, assumendo a volte una parte del rischio a fronte della
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partecipazione al fisuitaty defloperazione; con un incremento di oltre il 50% dei rneavi
complessivi;

+ Jaccordo con una societd proprietaria di circa 20 casali in Val di Chiana per oltre
m.20.000 dl superficie utite, che prevede la sottoscrizione nel 2018 di un aumento di
capitale della socletd veicole per un 0% - con un investimento iniziale di circa 1
milione — per arrivare al 30% de! capitals negli anni e gestire la trasformazions e
valorizzazione di questi edifici rurali;

+ I'emissiona di un Prestito Obbiligazionaro 5% 2018-2023 di 20 milioni di euro, in
sottoserizione da gennaio 2018;

+ lottenimento di un finanziamento i oltre 12 milioni di eure, di cui erogati 3 milioni di
auro, per la ristrutturazione oi Palazzo Novecento & ¢ 2 milioni di euro per [
rebranding da NH a Doubletree by Hilton dellhotel di proprlets e gestions in Torino;

+ rimodulazione dei piani di ammeortamento dei principali finanziamenti in relazione ai
ganoni dt locazione previst degli immobili, per un migliore servizio del dehito;

+ |a definzione positiva di alcuni contenziesi per i quali si imanda allo specifico capitolo
di qguesta relazione,

Il risultato consolidato dell’eserclzlo 2017 & un utile di 0,6 milioni di euro, rispalto
all'utite di 41,5 milioni di euro dal 20186,
I} valore della produzione & deto da:

2017 2016
{euro 000}
Vandite immobili 5.654 113.000
Canrnf locazione B.5I6 9.914
Servizi tecnici immaobiliar 11.308 o07
Intermediazione 3484 2,480
prestazioni albrerghiere 11.973 12,159
Altri ricavi £ proventi 3.068 1.901
44,043 145,161

L’EBITDA liene conto di una svaiutazions degli immobili di 1,9 milion
Il risultato complessivo tenende conto delleffetto dei derivati di copertura del rischio tassi di
inferesse e della classificazione degli ullifperdite atiuanali, allintemo delle altre component



del conta economico complessive, € un utile di 0,3 milioni di eure {ufile di 42,7 milioni di euro
net 2018). | derivati di coperfura hanno contribuito negativamente al rsultate complessivo
peggiorancolo per 0,1 milieni e dl 0,2 milion| dalte rivaiutazioni delle passivita nette per benefici
definiti,

Il patrimonio immobiliare del Gruppe Pl & iscritto in bilancio al 31 dicembre 2017 per 2437
milioni di eurs rispetio ai 2534 milioni di euro ¢i fine 2016 con un valore di mercato che
ragionevoimente € stato stimato in circa 315 milioni di euro. Il portfolio immobiliare & coslituito
da mmaobili a reddlio, da un portfolio dinamico, da ares e immobili da sviluppare ¢ trasformars.
La diminuzione in valore assoluto di 4,7 milioni d euro é leffetto dele vendite, degli
ammortamenti € delle svalutazioni, af nefto dellincremento per interventi di ristrutturazione e

frasformazione.

Lindebitamento #nanziario & di 181,6 mifioni di suro a fine 2017 rispetio ai 195,% milioni di
eurg al 3114272016 con un miglioramento di 14,3 milloni per if naturale processo di
ammortamento.

La posizione finanziana netia al 31/12/2017 & negativa per 161.4 milioni di euro {152,4 milion
a fine 2016} & I paggioramento & sostanzialmente l'effetto degli investimenti effetuabi per le
acquisizioni di societd di servizi ¢ negli immobili d proprieta per ristrﬂtturazi@ni g
trasformazioni.

Lindebitamento & per 1a maggior parte a medic-lungo terming e consente al Gruppo IPH di
operare per una valorizzazione degli immabili nel tempo.

Grazie alla modulazione dei piani di ammortamente del finanziamenti, nel 2018 saranno da
rimborsare 11 milioni di euro di quote capifale di mutui o finanziamenti rispetto ai 17 milioni del
2017, e la Societa dispone gia del mezzl finanziari per provvedarvi,

|'indebitamento finanziario & & tasso variabile & su circa la metd dellammontare del debits, il
rischio variazione tassi di Interesse & coperio con adsguali confrati derivati, Nel corso
dell'ssercizio, alfintemo dellopetazions di definizione dei nuovi plani di ammortamento, sono

stati sostituiti anche i conftratti derivat),
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il Loan to Value {debito finanziario/fair value degli immobili} del 58% a fine 2017 rispetto ad un
62% & fine 2016, olire ad essere migliorate € ad un livello che consente al Gruppo di avere —
sul ptang patrimoniale - ancora possibilita di eradito.

It Patrimonio Netto di sure 83,3 mllioni di euro, sostanzialmente Invarato rispetlo all'esercizio

precedente

Da pag. b1 & successive i lrovano gl schemi di bilancio riclassificati comprensivi di indic.

Lo scenario macroeconomico di riferimento

| rischi per |a stabilita finanziana derivanti dall'sconomia intemazionale si stanno riducendo.
Nel 2017 la ripresa del cicle economlco internazionale si 8 rafforzata grazle allespansione
det commercio mondiale con uha crascita globale del Prodotto Interno Lordo (PIL) che &
fimasta sosienuta e dovrebbe continuare a #robustirsi. Pesano luitavia le persistent
incertezze sulle poliiche economiche nelfle diverse aree. La voiatilita molto bassa osservata
sui marcali finanziari pud essere Il segnale di un'eccessiva propensione al rschio degli
investiton: it verificars! di eventi negativi potrebbe quindi innescare variazioni rilevanti dei prezzi
dei titoli.

| dati atfualmente disponibifi' portano a prevedere, per le economle avanzate, una moderata
espansione hasata sul costante sostegno delle politiche monetarie e di bilancio, mentre, per
quanto riguarda le economie emergenti, le prospettive sono sostenute dalla tenuia della
dinamica espansiva di Cina e Iindia e dal conlesluale aumento dellattivith atteso nei paesl
espottatori di materie prime.

L'incerfezza che carallerizza lo scenano globale si mantiene comunque elevala. Tra i
principali rischi 8i possona indicare:

- una diffusione di politiche commerciali prolezionisliche;

* Rapporio sulka slab¥ila franziarls — Banca o Halia — Movernbs 2017
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— uninasprimento disordinato delle condizioni di finanziamento a livelio globale, che
potrebbe interessare In parficolare e economie emergenti pitt vulnerabill;

- possibili furbolenze associate al processo diriforma e liberalizzazione in Cina;

- s possibile volatilith derivante dalie incertezze politiche & geopolifiche, incluse
quelle nguardanti le relazioni fra il Regno Unilo e 'Unions Eurcpea.

E' tuttavia possibile che § miglioramento del clima di fiducia dei consumatori o delie
imprese s traduca in una ripresa pid rapida del previsto dell'attivitd economica & det
commercio nel breve periodo. Il calo recente dei prezzi del petrolio e delle altre materie prime
dovrebbe, infalfi, altenuare le pression! inflazionistiche a breve termine.

La revisione al rialzo delle previsioni di crescita det Fondo Manetario Internazionale
(insieme ad alin istifuti di previsiona) per il 2017 & il 2018 & significativa del buon momento
dell'economia globale, che accomuna gran parte di paesi avanzati e economia smergenti con
un rafforzamsnio, negl ultimi periodi, degli indicatort di attivita e del clima di fiducia.

Figura 1. Pravisioni di crascita del PIL- fonte Economist novembre 2017

Negli Statt Unltl prosegue |z fase economica espansiva, seppur in lieve decelerazione
(+0.7% nel terzo fimestre dellanno), guidata dalle espodazion] netts, dalla spesa per i
consumi delle famiglie e, in misura minore, daghi Investimenti fissi. Il mercato del lavoro si
mantiene vivace ¢ il tasso di disoccupazione risulta in miglioramento. La fase ciclica positiva
delleconomia statunitense & attesa consolidarsi In una siuazione di graduale
normalizzazione della politica monetaria da parte della Federal Resarve,

Anche nelfarea dell’Euro il consolidamanlo della crescita e 1a riduzione dellincettezza attorno

alie scenario macroeconomice hanno contribuito & ridurve i rischi. Le misure di politica
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monetarta defla Banca Centrale Europea {BCE) continuanc a preservare condizioni di
finanziamento favorevoli, necessarie ad assicurare una convergenza durevole dej tassi di
inflazions verso livell] inferiord ma prossimi al 2% nel medio termine. L'attivitd aconomica
risulta in crescita rispetio al 2018 ed & supportata sopratiutto dalla domanda interna e dalla
riprasa del processo dl accumulazione del capltale. Tali tendenze sono confermate
anche per it 2018 grazie al buon andamento del mercaio del lavoro e | bassa inflazions che
confinuano a sostenere if reddito dispenibile delle famiglie.

Con rifenimento allltalia, i PIL & sensibimente aumentate con una parallela crescita dei
consumi rispetto ai period! precedenti.

Con i dati recentemente pubblicati dall'lstat si prevede un aumento del PIL pari all'1 5% in
termin reall. Il tasso di crescita & in accelerazione rispetto a quello regisfrato nel 2018, I
miglioramenio del FIL & alteso proseguire su ritmi analoghl anche nel 2018 {(+1,4%). in
entrambi oli anni i consumi delle famigle e la ripresa del commercio internazionale
dovrebbero, in questo mode, supportare la crescita dell'attivitd economica, un contestuale
miglioramento defle dinamiche del lavoro, con un aumento deltoccupazione?, Linflazions
dovrebbe mantenersi su rifmi moderati,
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Figura 2: PIL & principali componenti della domanda (dati trimestrafi, indfci 2007=100)
— fonte Banca d'ltalia Novembre 2017

L'attivita di investimento é attesa In ripresa, alla luce sia del miglioramento delle aspettative
suffandamento delMeconomia sia degl effetti posiiivi sul mercato del credito derivanti dal

2 Bares d'liats- Rappodo sulla stabdila nanzia - Movewibne 2017
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praseguimento della poliica monelada espansiva defla Banca centrale europsa. Gli
investimenti fissi lordi sono previsti crescere det 3,0% nel 2017 e del 3,3% nef 2018.

Le prospetlive di crescita, Inoltre, potrebbero ulteriormente rafforzarsi qualora || processo
di accumulazione del capitale prosegua ad un ritme pils elevato, sostenuto da un ulteriors & pilt
diffuse miglioramento delle aspettative delle imprese sull'evoluzione della produzione. [ rischi
at ribasso sone coskluill da una pili moderata evoluzione del commercio intemazionale &
dall'eventuale ripresa dei tassi di interesse,
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Figura 3: Produzione e ciima di fiducia deffe imprese industriali findici 2010=100) -
fonte Banca df'italia Movembre 2017
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Figura 4: Clima di fiducia dei consumaltoni e aftese sulla disoccupazione (indici
2010=100} - fonte Banca ditalia Novembre 2017
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Figura 5: investimenti in costruzioni — variazioni % su anno precedente — fonfe Gresme

Il mercato immobiliare
in Europa i rischi per la stabilita finanziaria detivanti dal mereato degli immobili residenziali

sisfema finanziario.

2017

rimangona circoscritti, sebbene i prezzi siano in aumento in quasi tutli | paesi. Nuove misure
prudenziali sono state annunciate dalle autorita di Finlandia & Belgio, due bra gl olto paes af
quali lo scorso novembre erano state inviate dal Comitato europeo per i tischio sistemico
{Europsan 3ystem Risk Board, ESRB) segnalazloni refative alle vulnerabilitd derivanti dal
comparto immobiliare, In pil paesi emergono segnali di una forte ripresa del mercato degli
immotili non residenziall, che in prospetiiva potrebbe alimentars rischi per aleun! comparti del
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Figura & Confronfo fra PIL & indicatorf immobiliar! nelle principall aree geografiche

Poor, Scanan Immaobiliar Gennalo 2018

{vatiazioni percentuali sul'anne precedents) — fonle FMY, Ocse, Banca d'lfalia, Standard &
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Figura T: Compravendite degli immobili residenziali in Europa - forde Scenan
Immobiliarf Gennaio 2018

In Italia, a dieci anni dailinizio della crist, il mercato immobitiare € vicing al punte di svoila, (i
numero delle transazioni, da cui deriva ['fndicazione della dinamictd immobiliars, si &
conselidato negli ultimi tre anni ¢ ad esso comincia ad affiancarsi la ripresa dei prezzi, seppure
con peculiarita differenti tra regioni e settori.

Pil nello specifico i dati pubblicati dalfAgenzia delle Enbrate® confermano Vattrattivitd del
settore immobiliare con 'evidenza di spunti di dinamismeo per il volume delle Fransazioni.
Permangono, tuitavia, alcune fragiliti correlate alla stuttura della domanda e delfofferta per

segmento residenziale e per ia scarsita di prodotto “core” nagll altrl comparti.

* Ormi - Gssesvatoric Mersaks fmmabikare: Statiskiche Wimesirati- Il Trimesire 2017 pabbbeata il 51217
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Figura 8: it mercalo degli immobili in Htalia: andamenti trimestrali - fonte Banca d'italia
Novembre 2017

Gli investimenti nel setfore immobiliare

Nellultimo periodo si é registrato un conselidamento dell'interesse degli investitori in tutti

i segmenti funzionali, con preferenza ancora rivolta al comparto uffici. Uaumento della

quota di investitor di lungeo periodo rappresenta il segnale che [ltalia & entrata in una fase di

stabilita con rischi & rendimenti inferion rispetio ad alcuni altri mercati.
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Figura 9. Andamento degk investimenti in Italia nel diverti periodl - fonfe Ufficio Stud
Pt - Gennaio 2017

| dali riferiti al 2017 evidenziano che le transazioni di asse! non residenziali in ltalia hanno
superato | 12 mibiardi df euro cltca, n crescita del 20% rispelto al 2016. A sosfensre
Fandamento del mercato hanno contribuite in modo decisivo le operazioni del 4° trimesire, che
hanno evidenziato un ingremente del 30% sullo stesso peripdo del 2016, arrivando a superare
| 4,8 miliardi di euro, il livello pill alto degll ultimi 7 anni.
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Figura 10; Andamente degli investimenti in alia nefle diverse destinazioni funzionali —
fonte Utficio Studi 1P/ - Gennaio 2017
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Pill in dettaglic, |a dinamica & risultata positiva per il compario alberghiere {con volumi in
crescita del 27% sul 2016) e per la Jogistica, che da gennaic ha registrato invesiiment] per
circa 1.200 milion! di eure (inclusa una transazione unica dat valore stimato di circa 600 milioni
di euro). Gl uffici s confermanc ['assel class preferita dagli investitori con un investimento che
supera i 4 miliardi di € {eon un incremento di oftre it 18% rispetto al 2016). § retalf (in
particolars le high streef), continua a rappresentare un asset fondamentale e strateglco per gli
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Figura 11: Valori nominalf del fatturato immobiliare itafiano - forte Scenan immobifiari

In riferimento alls due principali citta si evidanzia che gli investimenti a Milano {che rimane il
pelo principale di atirazione dei capitali stranien in italia) hanne toccalo 1 3,6 miliardi di euro
{2,6 relativi agh ufficl), Roma si & altestata a 1,6 miiardi di € diinvestiment! (1,2 per il compario
uific),




Figtira 12: Localizzazione degh investimenti — fonfe Ufficio Studi 1P1 - Gennaio 2017
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Figura 13: Provenienza del capitale fnvestito — fonfe Ufficio Studi 1P -~ Gennaio 2017

Pilt in generale gli investimenti hanno interessato anche aftre location oltre & Roma ¢ Milano:
I'analisi della distribuzione degli investimenti sul temitorio evidenzla che, dallinizio dellanno, i
53 % del capitale mvestito & stato destinate in aree diverse rspetto 2 Milanc & Roma, 1l
mefcato sta registrancio una forte polarizzazione del profilo degii investimenti e una forle
pressione sui prezzi dei prodofti secondari i futti i settori. L'affluenza di capitale ¢ origine
internazlonale rel corso dell'anno ha rappresentato il 73% circa, con una forte percentuale di
capitali di provenienza europea (49% della quota complessiva).

I comparto residenziale

il patrimonio immobiliare italiane rappresentz il terze mercato in Europa dope Germania e
Francia e il comparte residenziale é il settore piu rilevanie. A diffarenza di aliti paesi europei
la quasi totalita dslle abitazioni, in ltakia, & in manc alle famiglie, a fronle di guole modesle
detenute da societd e dal seftore pubblico. Dopo il ridimensionamento delle aspeftative af
consume delle famiglie registrato negli scorsi anni, il clima di fiducia e la leggera ripresa
delfoccupazione, sopratlutto giovanile, hanno contribuiio a rilanciare Il mercato della casa
anche in Tasce di eta che, nagli ultimi anni, si erano dovute orentare verso la lbcazione CON LN
ritosno verso la normalitd del mercato del credifo.

In generate il residenziale si confetma ancora essere il segmento lrainanle con transazieni
che hanno riguardato sopratiutio la "prima casa”™ grazie a combinazioni di mercato pil

favorevoli per lacquisto. | dati svidenziane che il seflore abilativo continuea a mantenere |
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$egno pasitive quasi inintemottamente dal 2014: anche 1 tasst di crescita delle compravendite
nel terzo trimestre del 2(H7 risulianc ridimensionati rispetio ai timestrd precedentt ma
comungue positivi s¢ rapportati al terzo imesfre 2016.

Secondo le valutazioni del sondaggio trimesirale condotfo da Banca d'ltalia, Tecnoborsa e
Agenzia delle Enfrated, le condizionl del mercato residenziale contiueranno
uiteriormente a migliorare con gradualita.

Le imprese di cosiruzione, intervistale nell'ambito dellindagine autunnale sullo stato della
congiuntura, si attencdono un aumento della spesa per investimenti: tale aumento & esleso

anche al settore non residenzials.
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Figura 14: Andamenio deffe corpravendite (NTN] per if segmemnio residenziale — fonte
Utficia Stuc 12 st dati Agenzia defls Entrate dicembre 2017

Andando ad analizzare il numere di compravendite registrate nel 3° periedo del 2017 {ultimo
dato disponibile) si evidenzla che la cresclta maggiore si registra al Sud, dove il rialzo & del
£,4%, mentre al Gentro il 1asso di crescita & pio modesto {+0,6%).

Crescita pid lenta anche nelle 8 maggion cita italiane (+2,1%). Palerme mantieng un buot
andamento, con un incremento dell't1,5% degli acquisti, migliorando cosl il +8,3% realizzato lo
scorso trimestee, Seguono Napoll (+7,2%), Milano (+6,7%), Firenze (+4%j) e Torino (+1,2%).

# Sondangio congiurderale suj mersato delle atitazion In talka — Banea € l5afa - Novsmbre 2017
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Siluazicne stablie a Roma, dove le abitazioni acquistate sono aumentate solo deflo 0,3%,

mentre Bologna e Genova perdona, rispettivamente, 1'8,5% e 1 7.4%.

Rarig Milzno

w0315 EOMINEe mOl30d? Q0T wo0izols

e, IRORRESS

Bodogna  Padows

—_—~ T :
Tiwiher Gengva

Figura 15: Andamento defle compravendite per i segmento residenziale nefle princlpali citfa
monitorate — fonte Ufficio Studi IP! su dali Agenzia delle Entrale dicembre 2017

La domanda & in aumento e 'offerta inizia a diminuire, sopratiutio sulle tipalogie di qualita

par posizionamento e stato di conservazione. I graduals restringimente fra domanda e offerta

sta niducendo & fempi di vendita e le percentuali di sconte su prezzi degli immobifi

22

4 Lt

BiAconta taca ger
tnvestimenta

& Segonde case por
wso ek nocden
Famlidte

= Prima cam f
4astituzlone

2012 2184 a5 M 7

Figtira 16: Tipologia off utilizzo per coloro che hanno infenzione df acquistare una abitazfone —

fonts Indagine Nomisma 2017
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Segnall confortanti arrivanc inoltre dalla riduzlone dei tsmpi medi di vendita — ¢he registrano
un moderate miglioramento nella velocita di assorbimento delle abitazioni in vendita — e da una
fieve contrazione dello sconfo medio praticato. A tHolo esemplificative, per le abitazionl usate |a
media & scesa in tutte le regloni italiane a poco pill di 7,5 mesi contro gl 8,7 del 2016 6 | 10
raggiunti all'zpice della crisi, ma sono ancera lontani | & mesi del 2008, Discorso analogo per
gli sconti effettuati in fase di trattativa: la differenza tra prezzo nchissio 8 prezzo finale si riduce
senslbilmente.

Andando ad analizzare 1 prezzi si evidenzia come ira e grandi metropoli Milano € I'unica ad
aver concluso il 2017 con prezzi con aurmento medlaments pill rilevante.

Milano ha sapito intercettare meglio di aftre citta la domanda di immobili nuovi di pregio dando
vita & progetti come City Life e Porta Nuova che offrono, olire ad un conlesto interessante,

tecnologie di avanguardia, classe energefica primaria oftre a servizi ad alto valore aggiunto.

Il comparto non residenziale

Per i segmenti non resldenzlali ke previsionl rimangono stablli. [ dati relativi alle
compravendite per il terzo trimestre 2017 pubblicati dall'Agenzia delle Entrate, evidenziano
una crescita pidl sostenuta, rispelto al residanziale, che ha caratterizzate le compravendite di
uffici, istituti di credito, negozi, edifici commerciali, depositi commerciali @ autorimesse {+5,5%).
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Figura 17: Andamenio delle compravendite per i segnientt terziario, commetciale e produttive
—forite Ulficio Studi 1P su dali Agenzia delfe Entrate del dicembie 2017
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In particolare, questandamente positivo € pii actentuate at Sud {+10%), nelle 1sole (+7,8%) e
al Centro (+7,4%). Rialzi dacisamente pill slevati hanno caratterizzate le compravendite di
uffici nelle grand citta (+13,5%). Unico tra | seftord & migliorare il rsuitato del trimestre
precedente & il settore produttivo (capannont ¢ industrie) che mostra un trend di crescita a
doppia cifra (+14,4%). Quast'ultime dato & influenzato soprattutic dalla crescita degli scambi
nefle [sole, pill che raddoppiali rispetls al larzo trimsstre 2016. In riferimento al segmenti non
residenziali va comungue rilevata 1'esiguitd dello siock che pud portars a oscillazioni
Important.

Uffici

Tra i setlori del mercato non residenziale, le compravendite di ufflct hanno segnato una
crescita Importante, soprattutic se confrontata rispetto allo stesso periodo deffanno
precedente, registrando Lina maggiore vivacita del comparto,

Andando ad anakizzare il numero di compravendite Roma risulta stabile insieme al mercato
di Milano: entrambe le pizzze confermano il date Incoraggiante gid rilsvato nel precedente

periodo.
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Figura 18: Andamento deffe compravendite per it segmento terziario nelie principafi citta
monitorate — fonte Ufffcio Studf IP! su dati Agenzia delle Enfrate — dicembre 2017

Per quanto riguards invece Iz locazione | dati rilevano la forte disomogeneita per prezzi e
dinamiche fra le diverse aree geografiche,
in generale, sul fronts delle gquotazioni, IP| ha registrato una stabilita dei canoni prime nelle

fop focation con particolars attenzione al husiness district di Milano & Roma.
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Torino si mantiene stabile a livelle di canoni e registra un consistente miglioramento delle
percentuali di assorbimento,

La crescita del mereats riguarda ancora principalmente soptattutio alcune cltts e spesifiche
zone urbane: Milano, continua a concantrare la quasi lotalita della domanda estera, sequifa da
Roma. Milanc ha attratto oltre 1 30% del totale investimenti Italia, con una prevalenza di
fransazioni che hanno riguardato immobili ad uso direzionale.

L'outlook, a causa della domanda di prodotio e delle difficolta nel trovare immobili di qualita
che continvano a provocare una compressions dei rendimenti, € destinato & mantenersi
stabile.

Il vacancy rale, per Milano, s attesta al 12,3% leggermente superiore al 12% registrato
nelfultima parte delle scorso anno. il canone prime nel Cenfral Business District (CBD) &
gumentato a 550 euro/mgfannc mentre é rimasto stabile nefl’area di Porta Nuova, pari a 500
etrofmagfanno.

Per Roma i canoni prime nel CBD e nel’lEUR restanc stabili e rispattivamente pari a 400

etro/mofanno e 330 euro/mgfanno,

Commerciale

Continua la fase di rinnovamento € crescita per il setfore immobikare refail nelle High Streel
flakiane, che fin dallinizio del 2017, ha risposto in maniera pesitiva agll stimoli del mercate.
Secondo gii ultimi dati dispenibiii sono diverse le aree geografiche in ltalia che offrone grandi
opportunita di investimenio, sopratiutic in citté primte come Milano, Roma, Veneza, Firenze,
Torino ¢ Bologna che rappresentano bacini ricchi che banaflciano di buoni flussi turistici,
LUimmobiliare italiano continua ad offrire rendimenti inferessandi rispelto al marcalo degli
investimentt finanziatl, da un minima del 2,5% fino ad arivare al 8%, con una rendita media
del 4,3% registrata nelle primarie High Sfreet. Miiano e Rema, nallo speciflce, sl confermano
fra le focation pid attrattive. La domanda é in aumento a fronte di un ridotto numero ¢i prodotti
di guslila, generando cosl competizione tra gli investitor. Per questo segmento oltre il 50% del

fotaie investito & stato rappresentato da capitall stranieri,

Negli uliiml tre anni si & registrata una significativa crescita dei canonl di locazione che

rafforzano Fappetibilita del prodotte prime milaness,
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Figura 19: Andamenio delle compravendite per if segmento commerciale refle principali cifta
monftorate — fonte Ufficie Studi IF] su dalf Agenzia deffe Entrate

Con riferimento alle altre fdipologie di immabili retail, & proseguita ['attivitd di sviluppo con il
compietamenio nel primo trimestre dellanno di due progetti, i "Torino Cutlet Village® dl Seftime
Torinese ed i Centro Commerciale “Adigeo” di Yerona, per una gross leasable area (GLA)
complessiva di 62.000 mq. Tale trend poslive & confermalo anche allinizio del secondo
trimestre con [e aperure del Cantro Commerciale “Brinpark” m Puglia per una GLA di 17.000
me e del family destination oufiet di "DeltaPo” in Venelo per una GLA di 20.000 ng.

La pipeline gia m costruzione, inclusi fulli i format commerciali € le estensioni dovrebbe
attestarsi intorno ai 210,000 myg di GLA, in confrazione rispetts al 2016. Cié comungue non
rifiette una tendenza negativa ma conferma 1a maggicre seletlivita negh sviluppi. La pipeline
per il bignnio 2018-201% rimane elevalta, parl a circa 570.000 mq di GLA,

Nell'uitimo trimestre € cresciufe a poca pill di un miliardo di Euro if volume investito nel seitore

retall e imangone elevate le aspetiative di crescita per il 2018,

Industriale ~ logistico
Con oftre 2 milioni di mq assorbiti nel corso del 2017 la crescita record def mercato della

logistica ha ampiamente superato del 40% | volumi def 2016. Tale segmento, ha registrato
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sullintero temitorio nazionale, nel corso def'ulimo blennio, segrali importanti che sono
confermati dall’andamento del volume degli investimenti rilevati, La tendenza dovrebbe
confermarsi anche per 1 2018 &, se sard attuato il potenziamanto defla rets infrastrutturale e
Iintegrazions con il sistema portuale ed egli acroporti, si prevede un ulteriors rafforzamento
dal comparto.

Gli investimenti nel comparo logistico-industriale sono aumentati nel corse del 2017
raggiungendo i 1,2 mikiardi di € rispetto agli 800 del 2018,

A livello nazionale ! mercato del comparto logistico é fortemente polarizzato verso Farea
cenfro-settentrionale e la Lombardia rimane |a regione pill importante per i servizi logisticl.
Linteresse per il metcato del centro-sud Halia da parle degh investiori internazionali € recente
ma in cresclta costante,
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Figura 20: Andamento deffe compravenciite per if segmento produttive nelle principali offta
monitorate — fonke Ufficio Studi 1P su dali Agenzia defle Enfrafe
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Figura 21: Evoluzione degli imvestimentf nel companty — fonte Ufficio Studi IP!

La maggior pare dellassorbimento totale ha coinvolte immobili build-fo-suit {BTS) che
rapprasentando il 80% def mercato di riferimento confermano |2 necessita di sofuzione ad-hoe.
La Lombardia si conferma l'area preferila dagli utilizzator], concentrando it 60% dello spazio
assorbito, sequita dallEmilia-Romagna con poce mene del 16%. Il canone prime di Mitano si
aftesta a 55 euro/mg/anne in auments dal 4% rispetto af trimestre precedente e in linea ai
valori gt Roma, stabili nel trimestre, Stabili anche | canoni nelle aree secondaris pari a 40
eurofmgfanno. La forte competizione nel settore ha portato ad un'ulieriore contrazione dei
rendimenti netit pime che risultane pari al 8%. Con parlicolare riferimento all'andamento dei
prezzi del capannoni, 51 @ evidenziaio, mediamente, nelfultimo anno una contrazione del 4%
per quelli locat! nelle grandi cittd e una contrazions del 2,6% per guelll locati in citta di medie
dimensioni.

Tendenzialmente la scarsa offerta di qualith € la polarizzazione della domanda & capannoni
con una superficie al di sopra def 50,000 mq e qualle ¢on una superficie al di softo dei 10.00¢
mq continua a generare una elevata concorenza dei prezzi. Prosegue la compressione dei
rendimenti che si attestano al 5,75%.

Alberghiero |
# mercato degli investimenti nel comparto atberghiero in italia ha mostrate negli ultimi anni un
incremento del volume complessivo investito.
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Figura 22: Vaniazione delle sirutture ricettive in ltalia dal 2004 al 215 - fonte Islat
Secondo | dafi attugimente disponibill, dal 394 milionl di euro registrati nel 2014, if volume
totzle di investimenti ha superato il miliardo di suro nel 2016, con una variazione, rispetto al
2018, del +22,7%.

Le otfime performance del 2017, con circa 1.400 milioni di euro investii nel comparto,
resfituiscono limmagine di una forte crescita del comparto (+ 27% circa rispetto al 2016),
Ainteressare agli investitor risultano sopratiutto Je strutture aiberghiere di fascla pili elevata (4
e 5 stelie), le quali hanne rappresantato nel biennio 2014 -16 circa i $5% del totale investite,
mentre gl alberghi di categotia inferiore non raccolgone un paricolare interesse da parte degli
investitori istituzionali. In questy contesto, si escludono altivita localizzate in poslzioni
strategiche e possibile oggefto di rigualificazione e tiapertura o strulture che puntano a un
farget pil giovane e sofisticato, come gli ostell di nuova cencezione, di design e localizzati in
posizioni particolar.

Il mercato alberghiero italiano, che confa circa 33mita strutfure ed & il secondo paese dopo la
Germania (1,1 milioni di camere), & carallerizzato da una scarsa penetrazione delle catene
alberghiere: solo il 5% circa degli alberghi appartiens a una calena, per un totale di peco pil di
1.600 strutture. Quest dati, se anallzzati & incrociall con le numerose richieste in termini ¢
investimento, cenfermano le potenzialita italiane e faﬁno_ben mmprendere.il crescenle

interesse da parte di investitori stranieri ad acquisire alberghi sul femiterio nazionale.

Fdtervenle |- T . waTi Ta
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Flgura 23: Riepitago numerico delfle principali aperture df esercizi alberghien in fialia (nuove
realfzzazioni, ristrutlurazioni o cambi of gestione)- fonfe Scenari immobilar

AREE di ATTIVITA’

Patrimonio Immobhiliare

I patrimonio immobitiare del Gruppo IPl & compesle da immobili a reddito, un porafoglio

dinamico & areefimmobili da svilupno o trasformazions.

Nella tabella sequente & rappresentato il patrimonio immobiliare, con [ valor di bilancio dei

eni dlassificati secondo la suddivisione gestionale.

Valori al 31112/2017 Valori al 31/12/2016
mercato hilancio mercato bilancio
Immobili a reddito 230.390 171.875 227084 173.834
Portafoglio dinamico 27.229 26.748 34.459 32,664
Arecfimmobili da sviluppa 57.710 50.086 52,321 46.877
o trasformazions
Totale |  315.32% 243,709 313.364 253.425

Nel corso del 2017 sono state concluse ie vendite di alciing unitd immobilian negli adifici in

Milanc via Manzoni @ Corso Magenta, non sono sali effeltuali acquisii mentre sono slati

realizzali intervent qualificanti su diversi immaohbili.

l.a movimentazione degli immobili ¢ rappresentata nella tabella sequente.

Arceffmmabil da

Immeblli a reddito aluppoe o Fortafoglic dinamico| Totala

oy tf i €400 trasiremazons

Salda &l 31 dicembre 2016 173884 45 57T Az2.66d 253425
AcpAst] - - a)
WVardlo . E004)  (GOM)
Cogli incrementalhd - 3204 1,684 4 BI3,00
Riclassifiche - -
Fivaialaz loni (Svalutaziont) 50y (1808 (1,956}
Ammonarmneni {1,588) - {1.559)
Saldo &l 31 dicembre 2017 171 875 50086 26,748 245,709

32




Gl incrementi per quanto riguarda le Areefimmobili da sviluppo o trasfomazione sono relativi
per la magglor parte al laveri su Palazzo Novecento a Torfno, per quante riguarda portafoglio
dinamico alf Immobile di via Manzoni a Milano.

Immohili a reddite

Gl immobill a reddilo sone iscrité in bitancio par 172 milioni di euro, per una superficie lorda
sviluppata di circa mq. 128,393, Quesli immobili hanno generato 8,5 milioni di euro di canoni e
circa 12 milioni di eurc di ricavi per l'attivita afberghiera. Lo yield medio risulta cosl essere del
7,1%. Sulla base delle valutazioni interne ed esterne si ritiene che il valore di mercato sia ben
supsriore a quslio di bilanclo.

Sono considerati in questa classificazione: il complesso def Lingotfo in Terine cosfituifo da
uifict per mq. 46.332 e magazzini mq 5.175, due atherghi per complessive 382 camere {mg
29.617), parcheggi per 3.384 posti auto; quattro immebili ad uso direzionale in Bologna,
Torino, Padova e Marghera per una superficie lorda sviluppala di mo.47.269.

Quesk immobif sono gestiti in un'ottica di ottimizzazione della redditivita.

in una sfrategia di valorizzazione & gesticne dinamica la societa & disposta anche alla vendila
di interi o porzioni degli immobili a redditc.

Portafoglio dinamico

I} portafoglio dinamico & ¢ostituito da Immobill ubicati in Milang, Genova e Terino con un valkore
di bitancio al 31 dicembre 2017 di 26,7 milioni di eurc per una superficie lorda sviluppata di
circa md. 8.157, senza considerare | terrend e boschi non edificabili. Le destinazioni di questi
immobili sono diverse: dal residenziale agli uffici al produtiive. Sono destinati alla vendita cosi

come si frovano.

Aree e immobili da sviluppo e trasformazions
Gli immobil del guppo 1Pl oggetto di trasformazione, in questo periodo, sono Palazze

Movecento a Torino e [immabile in Firenze via del Campofiore
Palazzn Novecento. A fine anno 2016 & stato acquistato a Torino i note Palazzo Gualine, poi

fibattezzato Palazzo 900, in posizione malto centrale; costruito fra 1 1928 e # 1930 dagli
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architetti Pagano e Levi-Montalcini, & unc degli edifici pitz importanti della stotia recente d
Torino, espressione defl'architettura modema razionalista italiana, H progetto di riquatificazions
- che si sviluppa su una superfice commerciale di circa 6.000 mg intende salvaguardare la
bellezza delledificio aggiornandone le esigenze funzicnall £ trasformandone Ja destinazione
da direzionala in residenziale. Palazzo 900 & tra i primi interventi in ltalla a perseguire la
certificazione LEED for Homes Muilifamily Midrise, con l'intenio di garantire elevati standard di
sostenibilita energetica ed ambientala, e con I'obietiivo di raggiungere il livello di cerlificazione
Gold. La commercializzazione & in fase avanzata con successo (conclus] preliminart di vendita
di circa il 75% del vaiore delflmmobile} & la fine lavot 8 prevista net 2018.

L'immohile in Firenze, via del Campofiore & classificato negli strumendi urbanistici come Area

di Trasformazione, ed & in corso lattivita di progettazione per la {rasformazione in residenziale,
dopo che a dicembre 2017 é slata firmata la Convenzione con i Comune e presentala
richiesta di permessa di costruire. Le superfici oggalto di cambio d'uso sono di mg.4.811 di cui
3.400 circa residenziali, menire le superfict residue sono  destinate ad autorimesse (hox e

posti auto. E' previsio a selfembre 2018 avvio del cantiere,

Le arse di proprietd che rientrano tra le operaziont di sviluppo sone localizzate a Pavia, Napol,
Marentino (TO), Villastellone {TC) con una possibiltd edificatoria di cirea 86,000 me di
superficie lorda di pavimante (SLP} a destinazions re-sidel.nziaie‘ alberghjsro; direzionale,
commerciaie & produttivo. Il valore di bilancio di queste arse @ di 24,8 milioni di euro pani a
circa 289 eurofmg di SLP realizzabile, valore che & ritenufo In finea con i comenti valon di
mercato.

L'area ex Snia di Pavia & un‘area industriale dismessa di oltre mq.170.000 di cui Torino Uno sil
(controliata af 100% da IPI S.p.A) e proprietaria di circa i} 28%. || PGT approvato recepisce |l
progetto di Programma Infegrato di Infervento propeosto dai proprictar, c¢he prevede la
realizzazione di funzioni miste, residenziali, terziarle, commerciall per una SLP complsssiva di
me. 107.000 di cui mg. 28.600 di competenza Torino Uno-IPI. Sulfarea sono presenti alcuni
immobidli vincolati dalla Soprintendenza; nessuna atfivita € in corso Liniziativa ¢ ferma in
quanto la proprietd di ole i §8% dellarea = che doveva farsi carico delfa bonlfica €
inadempiente & in liquidazione,
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il complesso di Marenting (TO), gia cenfra di formazlone del gruppo FIAT armai dismesse da
anni, & costituito dalla Villa Monplzisr e da annesse aule, il lulto inserito in un vasto parco sul
quale & possibile la costruziona ¢ mg.5.800 di residenze e la trasformaziona det volumi
esistenti compresi quell delta villa in destinazioni non residenziali, per un totale di oltre 12.300
mq di slp. Nel dicembre 2017 & stata approvata fa varante urbanistica che ampliera le
possibiita di valorizzazions dellimmobite; seguira nellanno in corso lo sviluppo del Piano
Particolareggiato.

L'arza di Napoli a destinazione riceftivo-alberghiero {mq 4150 di slp) e parte di un pid vasto
comparto urbano con opere di bonifica da effetiuare. L'avvlo del processo dl valorizzazione
avra pettanto tempi lunghi, anche se nel 2006 era stato rilasciate un permesse di costruire cui
pol i precedenti proprietarl avevane rinunciato. [l Piano di Recupere approvato nel 2005, di
durata decennale, & arivato a scadenza L'area & stata a lungo oggetto di occupazione abusiva
e sgomberata nal corso del 2047, A dicembre 2017 la proprieth & stata data in uso a terzl con
cahtratto di comodato gratuito per due anni e poessibilita di richiesta di immediata riconsegna .
L'area in Villaslefione (circa mq 120.000 di superficie] ormai dismessa su cui insistono
capannoni per circa 50.000 mg di SLP, nella Variante al Piano Regolatore approvata @
febbraio 2015, & prevista sia possibile la trasformazione € sviluppo in area per attivita per |l
termnpo libero, commercio & produtiivo, con una potenzialitd di mg.41.700 di slp in caso di
demelizions e reafizzazione delle edificazion| per nuovi u51 |

Intermediazione immobiliare

Lattivita di intermediazione immobiliare & svolta dalla controllata iPl Intermediazione S1l. che
opera sul territorio con propris strulture operative in Roma, Milang, Genova, Torino, Bologna,
Padova, oltre che con ufiici vendita in complessi in costiuzione.

L'intermediato nel 2017 4 stato di 116 milloni di eurs rispelto ai 111 milioni di euro del 2016, Le
provvigioni maturate sono state 3,8 milloni di euro (2,3 milioni di euro nel 2016} di cui 3,2
milioni {2,1 milioni del 2016} verso soggetti terzi cioé non verso societa del Gruppo 1P,

Al 31 dicembre 2017 nsultano conferiti a IPI incarichi di infermediazione la vendita per 487
mifiond e {a locazione per 11 milioni di euro di ¢anor.

L'attivitd commerciale svolta nel corso del 2017 & stala caralterizzata da un forls

riconoscimento di Pl Intermediazione come operatore professionale nell'ambito della
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commercializzazione di cantieri e frazionamenti, sagmenta di mercato ned quabe sono stati
ricevut] incarichi per un valore superiore al 100 milioni di euro, sia da clienti istituzionali che
privati, con If dsultato di unimportante crescita del fatturato.

L'organizzazione delle strutture operative ne! corso del 2017, dopo listiluzione della lunzione
di Business Developmeni nel 2186, ha viste i potenzlamento della Filiale di Roma. fa
riorganizzazione della Filiale di Bologna, e la costituzione della Agenzia Tonino, distinta dalia

Filiale, con i compito specifice di sviluppare la linea di business delle unita residenziali sparse.

La mediazione creditizia

Esercitata da Irn‘utuiPI, regolarmente iscritta all'OAM, finalizzata alla intermediazione di mutui
per lacquiste di immobili — net 2017 ha intermediato mutut per 30 milloni di suro rispetio al
27,5 milion] dl euro del 2016,

Consulenza, gestione e valorizzazione di attivi immobiliari

| servizi immobiliari sono esercitali dalla controllala Agire S.r.l.lgia Pl Servizi ..l e Groma
s.r.l} — ArcoTecnica e ArcoEngineering e riguardano la gestione globale ed Integrata df
patrimoni fmmobifiari, attraverso attivita di property e facility management, due diligence,
valulazioni e perizie, project e development management, construction managefant, nonché
pragettazione integrata. -

Tra il maggio e il mese di giugno 2017, IPI diretamente e tramite la controllata 1SF s.xl, ha
acquistate una quota capitale pari al 70% del capitale socigle di Groma srl. - ArcoTecnica
s.ri - ArcoEngineeering s.r.l., tuite atfive in quesio mercato. Cosi facendo 1P| ha prese
finiziativa, Gi aggregare attorno a sé, socield di advisory e management immobiliare, per
costituire un soggetto anzitutto indipendents rispstto alle SGR e agli investitori e in grado di
essere, in termini di organizzazione, dimensicni e professionalita, tra i principali cperatori del
-mercatc Halianc nelle aftivita i property ¢ project management, advisory, due diligence,
vaftation, development management,

In esecuzione di tale progetlo strategico, Pl Servizi il 13 seltembre 2017 ha deliberato la
fusicne per incorporazione di Grama S.tl, societd costituita & Roma nel 1987 su inizialiva
della Cassa di Previdenza e Assistenza dei Geometi, di cuf IP| Sp.A. ha acquisito una
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pattecipazione del 70% nel maggio 2017, Net corso degii annt Groma ha sviluppato
ur'organizzazione con competenze elevate per la gestions di patrimoni immobiliar altraverso
strumenti @ applicazion! informatiche Innovative. La plattaforma informatica progettata e
sviluppala in house, frulic dsllesperienza in oltre venti anni di gestione integrata degli

immobill, & lo strumento che qualifica Groma nei confronti dei competitors.

In data 13 dicemhre 2017 © stato slipulato Fatto di fusione per incorporazione di Groma con
efficacia giuridica dat 31 dicembre 2017 & con effetto contabile & fiscale dal 17 giugno 2017..

Con effetto dalia fusiong, 1Pl Semvizi incorperante di Groma, ha assunio la denominazione
soclate in IPl GROMA S.rl. o in altemnativa AGIRE Srl.

Helellf®,

sweeo e & stato anche scelto come brand commerciale per tulte le atfivith

P

i

nei servizl quindt anche per Arcotecnica e ArcoEngineering, per presentarci sul mercate come
soggette unico.
| principail servizi offerti da AGIRE, nellambito delia gestione immobifiare sona:

+  Propedy management, servizi di assistenza e coordinamento per il mantenimento del
valore immobiliare, locazione, gesfione, amministraziona, di beni immobifi di qualsiasi

tipo
»  Facifify & Global Service
«  Building Management, serviz integrali alfedificio, allo spazio e alie persone

«  Amministrazione di condomin] & consorzl
Altres) AGIRE & operativa nei servizi di ipo tecnico, tra cui:
« Due Dfigence tecnico-documentali, per une complela idenfificazione dei beni
immobiiiar
« Senrvizi di Progettazione Inlegrata

« Prject & Development Managemeni, dalla pianificazione  urbanistica 4l
completamento delle atfivild amministrative e realizzative in progelti di sviluppo
immobiliare

+  Conpsfrucfion Management, Direzione Lavort e Direzione di Canfiere, anche con
presidio continuo delle attivita realizzative

- Servizi di Acquisio e Appalto, svolfi direttamente o in nome e per conto della mandante
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Infine, AGIRE offre servizi nell'ambito dell advisory e del management:

L]

Studi di fattibilita per lindividuaziona delle migliori strategie di sviluppo nelle operazioni
immobiliari
Ristrutturaziorie e dismissione di portatogli immobiliari

Definiziona sd Implementazione delis strategis di valorizzazions del poriafoglio anche
in temporary management

Setvizi di consulenza strategica e direzionale
Analisi di mercato e studi di fattibfita
Analisi di frighest and best use

Valulazioni immobiliari di singole unitd, immebili cielo-terra, portafoghi immabiliart di
tutte le destinazioni d'uso

Esparti indipendent! nelle valutaziont di portafogh

Valutazioni e perizie estimative di immebiii, patimoni immobilian efo aree o iniziative di
sviluppo con la formulazione di un giudizio di stimafvalore per diverse finalila & scopi

Advisory e Assef management, gestione di progetti di valorizzazione
Consulenza in fase di Invesiimento e Disinvestimento immohiliare

Alcuni dati, esposti nella tabslla seguente, rappresentano latilvita del mondo AGIRE nei servizi

integrali per Iimmaobiliare:

L Fi1z/201

Unita Immohiliar sotto gestlone Froparty A

M sotto gestlone Property m4

Mumero Contratti di Lacazione gestit] ' 0.

Canani di kocazione gesilti Euerg 210.840.579
Qneri accessori gestiti Eurca 29.250.993
Valore Patrimenio in gestione Elare Z.691.236.500
Petrimonio Valutato di terzi Eurc 770.000 000
Patrimonio Valutato di IF] Euro 632.000.000
Immohili in gestione Globkal Service I 12
Valore immabill Reimpossessatl in gestlone Euro 75.000.000
HNumara immohill rimposaseatl in gestlons n. LE&
Gestiom Condeminiali ettive n. 52
Valere laveri di Prajeet Management, monitering e direziona lavarl Euro 1.408.273
Mumaro incarichi par dus diligence, pilotags. angineering implanti n. 128

Attivita Alberghiera

La controliata Lingotto Hotels S.r.l ssercita falltivita alberghiera gestendo direttamente | due

alberghi di proprietd in Torino softo Finsegna NH Lingotto Congress e NH Lingolto Tech,

entrambi d quattro stelle, con 382 camere complessive, oltre a sale riunioni, ristoranti e bar.
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Net corso del secondo semestre 2017 NH Lingotto Tach & stalo riqualificato il linea con gli
standard del nuovo brand "DoubleTree by Hilion® della catena infernazionale Hilton con la
quale & stato concluso un accordo di franchising. Dat 17 gennaic 2018 Lingotio Hotels gastisce
questo hotel di 142 camere denominato Turin LingoHo con il brand DoubleTres by Hitton,
mentre Faltro hotel di proprieth e gestione é ancora un Nh. Il rebranding ha richissio un
investimento di circa 3 milioni di euro.

Nel 2017, nonostante i lavorf ¢i vistrutfurazione, Tattivita alberghiera ha mantenuio ricavi e
margini sostanzialmente in finea coh i precedente esercizio

Risorse Umane

Al 31 dicembre 2017 il personale del Gruppe & composto da 276 dipendenti casi suddivisi:

+  Attivita Immobifiari

+  Atfivitda Mediazione creditizia 2 2
«  Altivita Gestione patchegg 4 4
+  Hotels i 7

Totale Generale

«  Dingenti 12 i
«  Impiagat 187 47
+  QperaifPortieri 77 44

Totale Generale
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Nellacquisizione delle tre societa, Arcotecnica s.rl., ArcoEngineering 6.1l e Groma s.r.l., una
particolare attenzione & stata dedicata al personale ivl presente per i quale si € procedute alia
valitazions, del'etd, defie qualifiche professionali, dell'organizzarione intetna & del kanw how
conseguentemente acquislbile.

L'analisi ha fatto emergare un sostanziate equilibtio tra la societa in termini di eta anagrafica
dei dipendenti: la media si attesta nellintorno dei 46-47 al pari di quella regisirata per Pl
Servizi. Una lieve differenza si coglie in Arcoengineering (54 anni) Societd perd connolata da
una neta prevalenza di consulenti professionall rispello al rapporti di lavoro subordinato.

Le societa in guestiona sono in nga con fe pill recenti disposizioni in materia di collocamento
mirato {e quindi di assunzioni ohbligatorie} e in materia di poliiche soaiali: un dato rilevante in
particolare & la prevalenza del numero delle donne {50) rispefte agli uomini (22) in Groma,
mentre si isconfra parila numerica in Arcotecnica & in ArcoEngineering.

Considerata la sostanziale coincidenza i attivita tra le societd e fa loro collocazione sul
Mercato Immaobiliare, le professionality dedicate in Arcofecnica e in Groma  sono analoghe,
mentre uno scestamente si rleva per ArcoEngineering che - Irattandosi di societa che
racchiude in se specifiche competenze culturali tecniche e amministrative dell'urbanistica,
dell'architetiura e dellingegneria - pud vantare la fidelizzazions di ingegneri & project manager
all'uopa dedicali.

Ancora, in Arcotecnica e in Groma sono state inolire inﬂividpate flgure manageﬂali di spicco
nell'ambito del property management la cui competenza e riconoscibilia sul Mercato, sono di
garanzia per un importante impulso nella proposizione allz clentels di una gestione mtegrata
degli Immahili.

Una padicolate axperlise deve essere segnalata in ambilo Lease e Retail laddove la gestione
di centri commerciali sparsi sul teriterio nazionale & condotta dai Diretori del Cendri, tutli
rientranti nel personale di Arcotecnica,

Le societa sone tutts dotate di apposito Regolamento interno e Codice Elico a cui it personale
dipendents & chiamato ad attenersi; | contenuti di tali disposizical seno in finea con 1l C.C.N.L.
dipendenti Setiore Commercio, fatta esclusione per n, 35 dipendenti addstti al servizio di

portierato che rispondeng al C.CM.L, Multiservizi e Portisrato.
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L'attivita formativa de! personale & proseguita in un'ctfica di aggiomamentoe delle procedure:
formazione in materla di riforma sul lavoro, ¢i valutazione Immeblliare, formazione specifica
per | dipendent| £he svolgone attivita di mediaziona creditizia.

P SpA, Pl Intermediazione S.rl, IPI Servizi S.l, Groma s.rl Arcotecnica sl
ArcoEngineering s.r.l. hanno ottenuto la conferma della certificazione del proprio Sistema di
Geslione per la "Qualitd" secondo le norme internazionaki FSO 9001.2008,

Per quanto riguarda le informazioni obbligaterie sul personale, st evidenziano in Lingotio
Haotels S.rl. due casi di infortunio sui lavero; uno in IPI S.p.A., uno in Pl Intermediazione s.r.l.
& ung in Lingotto parking s.1.1., tutti di lisve antita.

Per quanto riguards le alire informazioni cbbligatatie si# personale ¢ sullambiente non si
evidenziano casi efo eventi riconducibili a;mortl sul lavore; addebiti in ordine a malattie
proiessicnali su dipendenti o ex dipendent & cause di mobbing; danni causati all'ambiente;
sanzioni ¢ pene definitive inflilte allimpresa per reati 0 danni ambientali; emissioni gas ad

cffetlo semra.

Contenzioso

IP1 e alcune sociela del Gruppo sono coinvolls in litl giudiziarie. Per i contenziosi in essere
sono stati appostati adeguati fondi a bilancio, ogni quahoita I'aceoglimento della prefesa di
controparte fosse ritenuta probabile. | contenziosi di m&ggiore' rilevanza futtora pendanti sone:
+ Un avvocaio che vanlava crediti profassionali per olire 3 milioni verso terzi, per
recuperare le proprie speftanze, ha citato in giudizio 1P| S p.A. e altre societd terze;
Tikal Prima 5.A., PASI S A, e Gruppe Immobiliare 2004 5.p.A. in liquidazione, 2l fine
di sentire accertare e dichiarare flinefficacia at sensi dell'ard, 2901 codice civils "dell
Accordo Quadio del 26.08.2609%, del conseguente atfo di esecuzione degh accordi
del 11.%1.2009: cessione delia Porta Vittora 3.p.A nenché delle cessionl dl credite
e relafive compensaziont inlervenute tra le parii nel periodo immedialamente
antecedente. Il Tribunate di Milanc con sentenza ha respinto le domande proposte
nei confranti di 11 condannando il professionista alla rifusione delle spese lsgali a
favore & questultima. Lo siesso professionisla ha mpugnale la senlenza nei
confronti di iutti i convenut ¢ la causa € attuaimente in attesa di decisione,
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-

Lingotto Parking ha awviato un procedimente avanti il TAR guale organc
giuisdizionale competente, al fine di ottenere una pronuncia in ambito
amminlstrativo circa la fegittimita dell'applicazione del canone di concessione {circa
550mila sure all'anno) richiesto dat Comune di Torino & previsto nella Convenzione
che regolamenta neflo specifico fa gestione dai parcheggi ad uso pubblico. La
pronuncia in primo grado & stata di rigetto della domanda di Lingotio Parking ed &
attualmente pendente ricorso, avverse tale decislone, avanti il Consigllo di Stato,
Well'ambite di un progetto di vigualificazione di un complesso indushiate dismesso in
Pavia denominato "Ex Snia Viscosa™ di cui Toring Uno s.rl. é propritaria di parie
defl"area per 47.700 mq, ia controllata da 1Pl ha convenuto in giudizio la Socleta
proprietaria della porzione maggiore deliarea al fine di veder accartato Fobblige
contratluale di provvedere alle bonifiche della parte di area di proprieta di Toring
Uno s.rl. {di cui IP1 & unico socio} e di consequenza condannarle all'esecuzione di
tutle le atlivit ¢i bonifica oocormenti. In altri termind 1P} aveva acquistaip questa
parzione di area con |'impegno da parte dei cedent! a bonificana a loro cura e spase,
impegne per ora disatteso, E' slato inoltre richissto giudizialmente alle medesime
convenute il risarcimenio di tulte le spase di bonifica eventualmente sffeituate da
Torine Uno per attvitd eventuamente imposte _dalle Autorita Amminishfaﬁve nonche
la fiquidazione del danni derivanti dalla mancata possibilita di utfizzo delfarea. I
pracedimento ¢ atfualmente in appello avendo Pl impugnato la pronuncia di pimo
grado di rigetto delle domande proposte. La quantificazione del costo delle bonifiche
non & ancora possibile non essendo stako ancora redailo né un progetto di bonifica
ma nemmeno un piang di caratterizzazions completo.

E' pendente Fappelic della societs terza condannata con sentenza del Tribunale di
Roma che ha riconosciuto a IPI | diritte alla restituzione di 1,6 milioni di euro di
commissiont di intermediazione pagale negli anni 2005/2008 a fronte della
concessione di finanziamenti e leasing. La debitice ha versatc una parte
dellimporto che la sentenza dl primo grado ha riconosciuto a Pl

A sequito del licenziamento per giusta causa di due dipendenti, Groma s.rd. ha

ricevuto due distinfe richieste di reintegro del poste di lavoro, avendo | dipendent
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impugnato it prevvedimento giuslavoristico. Sono in corso trattative stragiudiziali per

il componimento bonario delle due rispettive vertenze.

Nel corso del 2017 soho stati definit] | sequenti contenziosi pendenti alla fine dell'esercizio

precedente, & gli effetti economici sone stati riflessi nel bilancie dell'esarcizio 2017;

-

MNel mese di ottobre 2017 € stata softoscritta una transazione con la curatela del
Fallimento Gruppe Immobiliare 2004 Sp.A. che aveva richiesto l'accertamento
gellinefficacia dellatto di cossione - nel 2009 - dl un suo eredite dl 80 millohi vantato
nei confronti di IPt 8 conseguentemenle l'inefficacia di it guegli atli che avevano
portato alia cessione da parte di [P] deila partecipazione Porta Vitloria s.p.a.

Con Fiat CIEl in kguidazions che aveva promosso causa, per il recupero det
deposito di 1.070mila eure che aveva cestituito nel 2003 (per maggior importo) a
favore di IPI per il pagamento dells bonifiche di un‘area ex industrisle Fiat a
Spilamberte, che doveva effettuare l'acgquirente dell’area stessa.

Porta Vitloria $.p.A. — verso la quale IPl vantava un credito di oltre 53 milioni
garantilo dal pegno delle azioni della societa stessa — @ stata dichiarata fallita dal
Tribunale di Milano con sentenza n. §25/2016, pubblicata il 29 settembre 2016, La
Curatela fallimenlars ha ammesso it credito 1P} al chirografe qualificandolo come
postergato agli altri crediti; averso a tale decisione IP| ha promosso opposizione
allo stato passive. Verso [a fine dell'anno in corso, IP! ha ceduto pro solule il credito
cosi rappresentato ed | relativi diritti da esso discendenti @ una nota socista
finanziaria. Di consequenza le cause ancora in essers — gia Hassunte net confronti
dedla curaiela fallimentare - non sono pid di interesse paer Pl e non devona pill

gssere annoverate ira il contezioso del gruppa 1P

Contestazioni e accertamenti delia Agenzia delle Enbrate

Diversi sono | contenziost apertl con 'Agenzia delle Entrate per lo pil relativi ad
operazion! ed atti compiuti negli anni anteriort al 2009, In particolars:

dalle verifiche effettuate dalla Guardia di Finanza tra il 2007 e il 2008, ['Agenzia delle
Entrate slevd contestazioni alfa capogruppo € alle controllate 151 5.1, Lingotto Holels
S1l. e Frala Srk {successivaments incorporata in [Pl S.p.A). Le societd suddetts
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accantonaronc nei precedentt esercizi esclusivamente gli importi refafivi ai rischi
probabili per complessivi 2,8 milicni di eure,

A seguito del supplemento di verifica condofto nel seconde semestre 2008 dalla
Direzione Regionale defle Entrate fu nofificato 2 Pl Sp.A in data 16/03/08 un
Processo Verbale di Constatazione (FVC) dal quale scaturt, in base al parers di
primario studio kributaric, un accantonamento nel bilancio al 31112/2008 di ulierion 3,8
milioni ¢& euro rilenendo essere if rischio probabile a fronte di un polenziale rischic di
oftre & milioni di euro.

Inolire sempre I'Aganzia delle Entrate notificé il 12 giugno 2009 una richiesta di
chiarimenii ai sensi delle disposizioni antielusive con riferimento ai conferimenti ¢
cessioni di aziende avvenuti nel 2005 fra Lingotto S.p.A. (ora Lingottc Hotels St ed
131 S.r.t.

Wefla citata richiesta di chiadment 'Agenzia delle Entrate manifestd per |a prima volta
in tagmini analitici il propric intendimento di contestare lelusivita delle operazioni poste
in essere in tali eserciz,

La socield, assistita dai propri consulenti, predispose Je memorie contenenti |
chiarimenli richiesti nelle quali trovavano motivazione i presuppost seconds | quali s}
strutturarono le operazioni evidenziandone le valide ragioni economiche al fine di
dimestrare ¢he non vi fu indebito risparmic d’iﬂipos_ta_ efo aggiramento.di obblighi o
diviefi,

Ancorche la socleta avesse fitenuio che le operazioni a suo tempo poste in essere
avessero avuto valide ragioni economiche e non fossero elusive, il tema in discussione
¢ aperto a diverse interpretazioni, anche in merito alle modalita operative gon e quali
le operazioni furong realizzate.

Nei mesl di dicembre 2009 & gennaio 2040 furono notificati da parle deil’ Agenzia delle
Entraie a IPl e alla controfiata |51 degli awisi di accertamento di imposte che
sarebberc  stale dovute principalmente a seguitc  delle  operazioni o
conferimentofcessione di aziende ritenute elusive effettuate nal 2005 neffambito del
Gruppo IPL. La richlesta dellAgenzia — che la societa confestd presentando ricorsi alla
Commissione Tributaria competente - era di oltre 21,4 milioni & euro di imposte

{consitderando le sanzioni minime e gfi interessi, 'onere a carico del Gruppo sarebbe



stato df oltre 45 milioni i eura); pur nella convinzione che fali imposte non fossero
dovute, sone stat effeliuatl accanienamenti nel 2009 per T milioni di euro, portando il
fondgs rischi per questi accartamenti a 14 mikioni di euro.

IPl ed 151, con il supporto ded propri consulent fiscafl, contastarono | rillevi presentando
ricorso alle Commissioni Tributarie contro tutti gli accertamenti ricevul.

Con sentenza pronunciata il 16 novembre 2010 1a Commissione Tributaria Provinciale
di Torino decideva su {utli i ricorsi presentati accogliendell nefia parte relativa alla
contestazione  di  presunta  elusivitd  delle  operazioni  shaordinarie  di
conferimento/cessione & nella parte refativa slle presunte irregolarita aff'atic defla
cessione di contratit di leasing; | ncorsi venivano respinti in relazione ad altr rifievi
marginali, quantificabli {comprendendo sanzloni ed interessi) in cirea 3,5 miliord di
eLro.

L'Agenzia dells Enlrate presentava appello in Commissiong Tributaria Regicnale; IF)
ed 15! si sono ritualmente costituite in giudizio presentando appello incidentale. La
Commissione Tribufaria Regionale, con Sentenza n. 77/22/13, ribaltando il giudizie
defla Commissione Provinciale, ha confermato laccertamento ai fini IRES/ARAP per
Fanno 2005 sullipotesi elusiva contestata dall'Agenzia delle Entrate, accoghiendo
invece il flcorso e annullando 'accertamento — che invece era stato confermato dalla
Commissione Provinciale - in relazione agli altri ri-Iievil. _ |

IPl ha interposto ricorso in Cassazione (depositato in data 21 oftobre 2013) e
contestualmente chiesto afla Commissione Tributaria Regionale lz sospensicne deila
tiscossione.

in data 2% febbraic 2014, il Collegio ha accollo [listanza di sospensions
subordinandela a iscrizione volontaria di ipoteca da parte delle societa richigdenti su
beni immebili fiberi e eventualmente per il residuo su quelli gia vincodali, in dala 17
ottobre 2014 le societd hanno trasmesso all' Utficio fiscale Fatto di iscrizions velonlaria
di ipoteca, Rogite Notaio Lazzaroni, registrato a Torino il 15 ottobre 2014, su immobili
in Napok, Villastellone & Torino, via P, Amedec, per un valore complessivo di Euro

35,9 miliond.
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Nel corso del mese di dicembre 2011, inolire, furono notificati da parte della Agenzia
delle Enfrats a 151 due avvis| di accertamento per l'esercizio 2008, i primo ai fini IRAP
ed VA, il secondo ai fini IRES {quest'ultimo netificato anche ad IP1 in qualita di societa
consolidante e responsabile solidalmente). L'accertamento at finl IRAP ad 1VA, con il
quale vennero contestate la detraibilita dell IVA su spese considerats non inerenti e la
deduzione di componenti negative del valore della produzione ai fini IRAP, fu
prontamente impugnate in Commissione Tributaria Provinciale. L'atto noffficato net
corso del mese di dicembre 2011 ai fini IRES fu annullato In autolutela dail'Ufficlo
fiscale e sostituito senza Il vizio che ne causava la nullia. | nuovo atte fu notificate nel
corso del mase di febbraio 20M2 quando erano ormai scaduti | temmini erdinari per
l'accertamento. L'Utficio fiscate motivd it propric comportamento con il fatto che |
termini i decadenza dovevano intendersi raddoppiati {non quattro anni dalla dala di
presentazione della dichiarazione bensl ofte) in quanlo la violazione contestata
avrebhe comportato 'obbligo di denunsia penale. Con tale atto impasitivo, precedute,
analogamente all'esercizio 2005, da una richiesla di chiarimenti ai sensi delle
disposizioni anlisiusive cui ta societa ha ottemperato nei termini, vennero disconosciuti
gli effett fiscall dativanti dalle aperazioni di conferimento azierdale effettuate nel corso
del 2008. L'accertamento IRES recuperd & lassazions un'imposta di Eure 11.536.308
oltre a sanzioni ed inferesst; in base alla nommativa fiscale di recente introduzione, IP),
in qualita di socista consolidants titolare delle perdite fiscali del gruppo accumulates
nel pracedenti esersizi, ha comunicato in forma telematica allAgenzia delle Entrate la
propria disponibilitd ad utilizzare e perdite fiscali disponibili in compensazione dei
maggion reddifi accertati. Ne & seguita la nofifica di un nuovo atto d'accertamente,
soskilulive del precedente, con il quale 'Ufficio ha compensato 1 maggiore reddito
imponbile accerato con le perdits fiscali pregresse disponibili, 1P ed 51 hanno quindi
presentato nei termini di legge ricorso in Commissione Tributaria per offenere neal
merto {annullamento del rlieve contestato, olfre che per impugnare i vizt di forma e di
sostanza dellintero procedimento accertativo, confidando comunque che, al temnine
dell’iter contenzioso che sf auspica favorevole, anche la parte dl perdite utilizzate in
compensazione dei maggiori reddit accertali per lesemizio 2006 rientri nella
disponibllitz del gruppo.
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In data 21 gennaio 2013 si & tenuta Fudienza dinanzi alla Commissione Tributaria
Provinciale che ha accolto i ricorsi in punte IRES ed VA respingendoli solo in
relazione alla maggiore IRAP accertata. Per effetto della sentenza sono ritomate nella
disponibilita della socletd perdite fiscali utilizzabil in compensazione per Euro
34,958,510, L'RAP dovita a seguito della sentenza & pari ad Euro 124.803 ed & gi3
stata parziaimente versata. In data 3 oftobre 2013 'Ufficio ha nofificato alla Societa
ricorso in appelio avverso la Sentenza defla CTP n. 29/03/13. In data 2 dicembre 2013
la Societd ha notificalo all'Ufficio le proprie controdeduzieni e appelio incidentale,

Lz Commissicne Tributaria Regionale, con Sentenza n. 1451738714 del 17 novembre
2014, ha confermato | decisioni def Giudici di prime cure. LU'Agenzia delle Entrate
tramits I'Avvocatura deflo Stato ha proposto ricorso per Cassazione, |.a socicla, 8
mezzo dei propn tegali, ha presentato controtlcorso e ricorss incidentals, L'Avvocatura
delip Stato ha proposto a sua volta controricorso avverso il ricorso incidentale.

Nel mese di dicembre 2010 furono rotificati da parte del’Agenzia delle Entrate a
Lingotio Hotels e ad IP] (in qualita di incorporante di Frala) degli avvisi di accertamente
riferiti all'esercizio 2005 conseguenti alle werifiche effettuate negli anni precedenti, nel
corse delle quali era stata contestata ia presunta indebita deduzlone di costi per difetfo
¢i compelenza e di inerenza. A seguite della -preslentazione di rimrsﬁ, la udienze
ginanz| afla Commissione Tributaria Provinciale di Torino hanno vista riconoscere
interamente le ragion! di Lingotto Hotels {tutti | rilievi sono stali annullati ad eccezione
di ¥no di importo immateriale). Quanto a Frala {incorporata da IP1), | giudict hanno
annullate  parzialmente i rilievi operati dallt¥fficio confermando unicaments [a
confestazione relativa afla presunte indebita deduzione di costi per difetto di inerenza
& documentazions.

Alla fuece degli esiti del primo grado di giudizio, si ritiene: congruo il fondo Hschi di 389
mita ewro gia accantonato negli esercizl precedent.

In refazione al contenzioso di Lingotte Hotels, I'Ufficie fiscale ha presentato appello
contro {a sentenza che ha visto annulfare pressoché interamente | rillevi operati; la
societa ha presentato nei termini le proprie controdsduzioni. In data 18 novembre
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2013 e avvenuta |a fraitazione ed & stata pronunciata la Sentenza 176/38/13 con cui i
Gludici hanno rigettato I'appelio presentato dalf'Ufficio.

L'Agenzia dslle Entrate, tramlte I'Avvocatura dello Stato, ha proposto ricorso per
Cassazione; la societd ha presentato controncorso,

Quanto al contenzipso relativo a Frala {incorporata In iPI), la cui semtenza di primo
grado & stata depositata nel mese di gennaio 2012, IPI e Ufficio hanno presentato
appello nei termini di lagge per richiadsre la riforma della sentenza nelle pardi in cul
sisultavanc reciprocaments soccombentl. In relazione ad uno dei due rilievi in
relazione ai quali i Giudici hanno accolle il ricorso di [P, {Ufiicio fiscale non ha
presentate appeiio ¢ pertanto, sul punto specifico (gel valore di circa Euro 0,2 milioni),
la Sentenza & passata in gludicale. La Commissione Tributaria Regionale con
Sentenza 178/36M13, depositata it 15 dicembre 2013, hanno confermato le decisioni
impugnate e rigettato ¢l appelli.

La Societa ha proposio ricorso per Cassazione; FAwocaiura dello Stato ha proposte a

sug volla confroncorsg.

Nel mese di novembra 2011 & stato inolire nolificate ad IP| (in qualitd di incorporante
di Frala) Faccertamento ai fini soli fini IVA per fesercizio 2006 con il quale & stata
reclperata fimposta sui costi ritenus non inerent e documentati nelessrcizio 2005 (di
cul al contenzloso di cui gid si & detto). La suci.eté ha presentato ricorso e la
Commissicne Tributaria Provinciale con Sentenza n. 1369/04/14 del 30 aprile 2014,
depositata in data 26 giugno 2014, ha accalio integralmente il rfcorse della socleta,
L'Ufficie fiscale ha appellato la Sentenza nel corso del mese di febbraio 2015; fa
socista ha deposilate presso la Commissione Tributaria Regionale di Torino le proprie
confrodeduzioni. La Commissione Tributaria Regionale con Sentenza depositata in
data 27 seltembre 2017 ha respinto Fappsllo dellUfficic compensando le spese di
giudizio.

Relativamente alla verifica fiscale operata alla fing de! 2011 a carice di Lingotto 2000

3.p.A., ¢ stako notificato nel corso del mese di fugdlio 2012 un accertamento al finl IVA
per {'esercizio 2008 con il quale & stato contestato un silievo di impotie Immateriale e
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privo di pregio relative a nole di credito per conguaglio spese emesse a favore di
clienti, In data 8 febbraio 2013 é stato presentato ricorso aifUfficio fiscale. Con
Senlenza emessa In data 11 giugne 2015, depositata in data 8 oftobre 2015, la
Cominissicne Tributaria Provingiale ha accolto # ricorso e condannato I'Ufficio al
pagamenio delle spese, |'Ufficio fiscale ha presentato rcorso in appello in
Commissione Tributatia Regionale. Con Sentenza del 13 settembre 2017, depositata
in data $1 otlobre 2017, la CTR ha respinto l'appeilo dell'Ufficio, condannandolo alla
rifusione delle spese di giudizio.

In data 4 ottobre 2016 & stato notificate a carico di MANZONE 44 S.rl. un awviso di
liquidazione deflimposta e irrogazione delie sanzioni refativo alle imposte di registro,
inolecaria a catastale dovute au un atte di acquiste dimmobili stipulato it 1311072010.
Con tale aflo fa societa aveva riscattato da societda di leasing un compendio
immobifiare sito in Milano, Via Manzoni 44, costituito da immobili strumentall ad
abitativi, beneficlando - refativamente agli immobili abitativi - della riduzions delie
aliquote delle imposte indirette in considerazione della prevista rivendita degl stessi
immobili nell'arco di un riennio,

L'Ufficio fiscale ha ritanuto di caratlere elusive la rivendita delle due unita immobiifari di
carattere abilativo a favore della societd del gr-upp-:J GHIAC in quanto. Foperazione
sarebbe priva di sostanza sconomica e con essa si Isarebhe realizzato un vantagglo
fiscale indebito, pur nel rispetto delle norme fiscali. La societa ha presentato il ricorso
in Commissione Tributaria Provinciale, provvedendo al pagamento a titolo provvisorio
in pendenza di giudizio, in data 2 dicembre 2016, della somma di Euro 517.844,16
{intero importo richieste maggicrato di sanzioni & interessi),

Con Sentenza n. 5286 del 23 giugno 2017, depositate in data 12 seftembre 2017, la
Commissione Tribularia Provinciale di Milano ha accolta il ricorso della Societa, che ha

richieste il imborso delle somme pagate.
Successivaments, in data 23 oltobre 2017, 'Agenzia delle Entrate di Torinoe ha

notificato a Ghiac S.rl. un avvise di liquidazione dellimpostz e Imogazicne delle
sanzioni relativo alle imposte di registro, ipotecaria e catastale dovute su un aflo di

49



acquiste di immebili stipulato in data 11 ottobre 2013 {venditrice Marzoni 44 Sri ) La
Societd aveva beneficiato della riduzione delle aliquote defle imposte indirsits in
considerazione della prevista rivendita degii stessi immobili abitativi nsll'arco di un
triennic.

Le maggiori imposte richieste in pagamento seno in questo caso dovute {non
assendosi realizzata alcuna vandita degli immobili abitalivi nell'arco di un triennic) e
s0no state versate in data 5 dicambre 2017 {Euro 834.954,62).

Ghiac ha presentato ricorso in data 21 dicembre 2017 al fine di evitare che le richiesie
pervenute da due distinti Uffict in relazione alla medesima fattispecie concretizzino

un'indebita duplicazione d'imposta..

In data 3 aprile 2017 & stato notificate a carico di PROGETTO 101 S.rd un awiso di
liquidazione cellimposta e irogazione delle sanzioni relativo alle imposte ipotecaria e
catastale dovude su un atlo di acauiste di alcune unita immobiliaxi “al rustico” {ciog m
corso di definizione) stipulato il 27 ottobre 216,

L'Ufficio fiscale ha preteso i pagamento delle imposte ipocatastali benché la
{fransazione fosse stata azsoggeliata ad IVA.

La societa ha presentato il ricorso in data 26 maggio 2017, provvedendo al pagamento
a fitelo provvisoric delle imposte accertate in penﬂen;a_ di giudizio (Eure 34.000), ollre

a sanzionl e interessi.

Protezione dei dati personali - Documento programmatico sulla sicurezza
La Societd ha adempiuto a quanio previsio in materia di prolezione dei dati personali e sta
valutando gii effetti dalla nuova normativa europea in vigore dal 25 maggio p.v.; non essendo

pili tenuta non ha elaborato il documento programmatico sulla sicirezza
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Andamento economico e finanziario Consolidato

Conto economico consolidato riclassificato

fmpprd Frr micliaia of etve 2017 2016
Wendite immobiki 5594 118, 000
Canonl di locazione 8.518 9814
Prestazioni di sendzi (consulenze jimmobiliar) 11.308 o07
Intermadiaziong immobllara & creditizia 3.484 2,280
Prastezioni alberghiere 11.973 12159
FRacuparns sheza 1.307 1.196
Ricavi 42282 144 456
Altro 1.761 705
Alfri ricawi 1.761 705
VALGORE DELLA PRODUZIONE 44.043 145.161
VARIAZIONE DELLE RIMANENZE {3.15B} (51.896)
Acquisti di beni, immobili @ serdzi esterni 22.821 23,682
Casto del Persongta 11.390 8 764
Aliri costi operaliv 3.668 3.587
Accantonamento fond: 181 _ &899
TOTALE COSTI 38560 A7.232
Rilaacio fondi 300 50
Marglne operatflve lordo {EBITDA) 2.627 56,083
Ammottarmeardl 2688 2.055
Swaluazione Credito Porta Viltoria

Minusvalanze (Flusvatanze)

Risuttaio operativa (51} 54,028
Proverti {eneri} finanzian (3.0d9)  (10.257}
Proventl {oner) straordinar - -
Risuitato Ante Imposte (2.410) 43.7711
Iriposte 3.562 (2.286)
Azionisti di minoranza

Utile {perdita} di periodo 552 41,485

Si rimanda ai commenti di pag. 9 e seguent]
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Staio Patrimoniale consolidato riclassificaio

Traposek in peiglicin dF ecen 2017 2015
Rinanenze 142652 | 145.808
Crediti Conznerciali 11.633 3205
Debiti Coryrerciali 95849 5105
Capitale Circolante Netto Operaivo 144.686 | 143.908
Alre Attivitd Correnti 7.359 8.137
Altre Passivitd Correnti 12,639 12589
Capitale Circolante Netlo 139,406 | 139.456
Lirmobilizzazioni Materiaii 112,731 | 111.386
Trrevibilizzzed Jmmateriali 7.574 30
Partecipazioni 6 G
Crediti a ungo teraine 80 £2
Aftivitd per imposie anticipate 6.365 2.070
Totale Avtivo Immobilizzato 126.756 | 113.574
TFR e Aleri fordi relativi al personale 4.415 2.093
Fondi Riseli ¢ Oneri ¢ debiti var non comenti t7.063 | 15.150
Totale Fond 21.478 | 17.243
Chapétale Livves tto Netto 244 684 | 235.787
Patrimanio Netto 83.3761 83.425
Toinke Pairimonio Netio 83326 $3.425
Cassa € Banche (15.526)F (42.269)
Credini finanziar ¢ altre artivitd finanziarie (£.708)F (1.304}
Fingnziamenti a lungo termine 144.734 | 150.771
Debiti finanziar! a breve 19750 28,623
Alrri Finanziatorf - Societd di Leasing o fuago 17408 18.541
Indebitamente Finanziario Netto 161.35%8 | 152,362

Per una migliore comprensicne delle dinamiche economico patimoniali s riportane di seguito

una serie di indicator! economico finanziarl.
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Analisi strutturale o per margini

Pi= E'asswm‘t cormenti
TA = Totale attivita = Ci= Caplmlc Investito

R
308,634

Impottt in prighale FHS0 | o 2017 2016

AF = Attivita fisse ”"“" ______ 126.756 | 113,674
RD Realmablhm {r:i m'na.ne.nze o cllspombﬂliag 142.652 | 145 803
LEI "L1qu|dllﬁ differite {cnedltl} o 23.700 12846
LI = Liquidita immediate h 19528 42269
CN o= Capjtalc netto I.‘ o proptie v patrimonio netto) | 53.328 83.425°
PE = Passmtél fisse 183.320 186555

T’E" Tataic passwﬂé

208.634

AC= Attvita corrent] (RD+LBHLN = Capitale circolante lordo (CCLy | 181,878 2

ﬂ'ﬂS) Margme di S!ruttm*a {CN AP]

130,890 | 156.408
. 27ez| " 1D.598
€000
Fonnula 2017 2018

Sowdin T .

Cirado di copequrs dell: immobilizozioni con foni durevoli . GH+PFIAF 210 2,28
tnad o di copertuma delle inenobilizzazion con capitale proprio CMAF 0,65 .73
Favpote Lidebitamento con Patrinonds neteo Del. Fin/PM 218 235
Ciadn di indipendenz dai forz CHIPC+HPF 0,37 0,36

B A ACEEE R TP NTY P EO D

L A AN S

............. P T

Tndize di dispondilith Li+ D+ RDIPC 4,23 4,53
Indice di liquiditd LI+LD{PC 2,93 1,24
Tugnover dei eredill vanditedcraditi comm. 3,63 45,07
Turpover del debiti acquisti fdeblti cormm 238 4,70
Reddewts T

RA2E - Redldditivitd dad capitale propric RBFCH 0,01 4,50
ROIL- Hodditivith opetativa ROTA {0, 00) 017
ROS - Redditivitd delle venfite RGN endite (0,00 0,37
MOL {targrine opemtive Jouda) MOL NMendile 0,06 0.3%
Bictewzs

Giomi d'incasso 100 a
Giomi di pagamento 154 £
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La diminuzicne dei ricavi per le vendite € ovviamente correlate anche alle minori vendite dagli
tmrnobili, mentre la diminuzione dei canoni di locazions & leffetto deffa rinegoziazione di alcuni
confratti di locazione. | ricavt per servizl sone conseguenti allzcquistc defle societd che
prestano servizi tecnlei, mentre lntermadiazione ha avufo una crescita organlca quindi ancora
pidl apprezzabile.

Gl indici di disponibilitd e liquiditd contengono il valore delfle rimanenze di magazzing | cui
tampi di realizzo potrebbero avere in parte tempi superion all'ssarcizio.

Posizione Finanziaria Netta

La posiziene finanziana netta negativa per 161.4 milioni di euro al 31 dicembre 217 ha avuio

ur: leggera peggioramento rispetto al valors nagativo di 152,4 milioni di suro del 2018

! (Iﬂs;borff iz pefora dr sanso) FLI22087 | 322078
D | Alne dispnﬂﬁvﬂ!}ghsjzu@g _______________________________________________________________________________ S
P _efcbaneri = paseah 15.450 42,113
E__?_ Vool sad e pratd varreiate o I }

C ) Titoh detegubt per |a negozuzmne Ay -
D, U+ ®C) o] 234 | 42269
E Credivi finanzisrieosrend ] =) 1304
‘ e IR e e i £ 308

rr"a’;ri_wfpa:ﬂmmﬁm’e ) S

T B v T T G e
%_.E:_-_.._...._._..EEEEE _«.3_1::1:::{:::1:: d.cil‘mdchnamcnm hon mx:mnbe ] Loy (IB.7EE)
(H. 1 Aleidebliflaanmiar cotzens o] s
: Lot dpamicorreiare o e
w__-e‘ﬂ"ruf e . . . o -

. —.rﬁ-wfbmfwfmzmm. USRI

(15.75{1) (246r.623}

e B L 16950

- {E44 734 ﬂS‘D T?l}

L. . Credlfifpegisicencmend [T

b A debitinon omenti B TR ) 1 R €120
™. . lndebitamento f'nan:mar]o oD CNrrenie (K_} + (L) =+ (M) {161.642) {_16‘).312}

0. . Poslrvione finanziaria netez {J + {D)} (161,358) {15Z.362)

La varazione & da imputare in prevalenza all'acquisto delie partecipazioni Groma -
Arcotecrica — ArcoEngineering e aila definizione di aleuni contenziosi.
i costo medio del debite finanziario é stato nel 2017 def 3,9%.
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Andamento economico e finanziario della Capogruppo IP! S.p.A.

Conto economico riclassificato

import in Aiglisia o euro 2017 2018
Vendite imwnohili 843 118.000
Canonl di locazione 2,185 2.863
Frestaziont di senizi ([consulenze immotbiliad e Infragruppo) 18
Recuparo spese 100 124
Ricawvi 3108 121.005
Altro 2,118 1.476
Altrl ricavl 2.118 1.476
VALORE DELLA PRODUAONE 5.224 122.481
VARIAZONE DELLE RIMANENZE {1.838} {(56.827}
Acquisti di bani, immobiti & sarizi estemi 3143 3.545
Costo del Pergonale 1.6898 2,885
Altri costi operativ 621 1.072
Accantonamento fordi 22] 769
TOTALE COSTI 5.482 8.641
Fifascio fondi 292 39
Margine cpsrative lordo (EBITDA) {1.802} 57.052
Ammaortament T2 o
Svalulazione crediio Porta Viltors

Ripwistini / (Swalutariona Padeciparionk) (2.456) (15.640)
Risuitato operativo {d.330) 41.321
Proverti (oner} finanziar {10%) {4.304)
Imposte 5731 {1.371)
Utile (perdita) 1.292 35.556
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Stato Patrimoniale riclassificaio

Tmeporti in migliain di care 2017 2018
Rimanenze 60,375 | £2.213
Crediti Conmerciali 1.073 5949
Debiti Commerciali 1.427 1.619
Capitale Circolamte Netto O perativo 60.021 | 61.292
Altre Attivitd Correnti 3.536 | 12.207
Altre Passivitd Comenti 3.335 8.400
Capitale Circolante Netio 60.222 1 65.094
Imeobibzza zieni Materiali 180 134
Ivenodbilizzazioni Imrmateriali 13 14
Partecipazioni 42208 | 34.653
{rediti a lengo temmine 76 73
Attivitg per ingpozte anligipate £.900 2.070
Totale Attive Immobilizzato 49.387 | 36.974
TFR 465 485
Fondi Rischie Cneti e debiti vard non sorenti 12.441 | 13.008
Alfrs passivitd & ingo termie 2,093 241
Taotale Fondl e altre passivith a lango termine 14,868 | 13.732
Capitate Investito Nelto 04.610 | 33.336
Patrimonic Netto 67.522 | &r.¥05
Totate Patrimenie Netto §7.522 | 67, 70%
Cassa e Banche {7.405Y (35.153)
Crediti fuonsiar] e aftre artivitd finanziarie {93.804}Y (8B.458)
Finanzigmenti a lungo fermine 95,359 | 102,223
Debiti fnanziari a prave 15630 | 23.522
Aftri Finanziatori - Secieta df Leasing a fungo 17108 | 18.4983
Indebitamento Finanziarie Netto 27.088 | 20.831
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Analisi strutturale o per margini

Impord in mighaia 3¢ eiro 2017 2018

AF = Attivitd fisse 49 387 36,974

RD = Reglizzabilith (¢ rimanenze o disponibilita) 80.375 62.213

LD = Liquiditd «ftfferite {creditl) 93243 101. 365

LI =Liquidit4 immediatz 7405 35,153

N o PN =Capitale nrtto ( 0 proprio o patrimonio netéo) B7.622 &7.705
PF = Pasaiviti fisae 127 465 134,453
PC=Passivita conenti 20,392 33,547
T =Tetak attivitd = Cl = Capitale investito 215380 | 235705

TP = Totale passivith 215,380 235705

AC = Altivitd correnti (RD+HLD+ LI} = Capitale cireolznte lorde (CCL) 165,993 198.731
(MS) Margine & Strottura (CN - AF) 18.135 30.731

(CCNy Capitale Ciccolante Netbo Finanziario ( (LI+EDHRD} - FC) 145.601 165.184
{MTh Margine & Tesoreria (LHLD) - PC) 35.228 102.971
Analist per indici 4000

Farrngles 207 2018

Solicita
Cind o di copenum dellc immob dizzrziont con Tonti durevaoli Ch-+FEAF 3,85 5,47
Grado dl copenun: delic inpwob lezaziont con capitale propric CMAF 1.%7 1,83
Rapporta Indehilamanio con Papinomnin netto Deb.FnPH 1,80 2.13
Gride di mdipendenza dai terd P C+PF 046 0,440
Linaidith
Intbice i digponilrilic LI+LD+ROVFC 2,14 5,92
Inckiee di ligraidid Li+LOIPG 518 4.67
Tucnowvet des crediti verditeforediti gomm, 2,90 173,11
“umover dei deliti acqulst fdabR] comm. 220 2,44
Terchdli dhvi 14
MOE - Redditivitd del capiinle propris RGN 0.0z .53
BOI - Redadtwdth opemtive R TA {0, G2} .15
RS - Rodditivitd dells vendne RO andite {1,239} 34
B (menyprme cpomtoro Jordoy MOL Avendlte {0,558} 47
Fflicienza
Giomi d'measso 126 2
CikrHil di peganento 155 180

Gl indici di disponibilith e liquidita contengono il valore delle rimanenze df magazzine i cui

teimpi di realizzo potrebbero avere in parte una tempistica superiore all'esercizio
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Posizione Finanziaria Netta

La posizlone finanziara netta al 31 dicembre 2017 della Capogruppo € negatlva per 27,1
milioni di euro rispetio a un valore negativo di 20,6 milioni di euro del 2016. La struttura della
posizione finanziaria risuita nella tabefia che seque:

(migliaia i ens0) 312207 31122006
A {assa - -
B, Alwedisponibilita liquide
of c banar e postak 7405 35153
- oni #f partf corvelate - -
C. Titoli detenuts per la negoziazions 2578
D. Liquidith (A) + (By +(C) 16.003 35153
E,  Crediti finanziari corrent 28,536 24,339
-l ewf b paid eoreedite 28886 23035
- o o deryt - 1.3
F.  Dcbiti bancati corrend (L512) -
G, Parte comrente dell"indebitamento non corrente {7.530) (13.787)
H. Al debld finanziari corremti {6.538) (2.735)
-l end o Pardi corvedate [6.588) 4735
-d i et - -
L Indebitaments finanziario corrente (F) + (G) + (H} (15.6341) {23.522)
. Indebhitamento finantiarlo corrente netto (D) + {E) + (I} 231.259 35.0M
. Diebiti bancad non wment (95,359 (102 223
E Crediti finanzisr non aenti 62,120 64120
-l eni B pardf corvednte . &2 120 Coad 120
M. Adm debit non @oend - (17,108 (18,4595
M.  Indebitamento finanziazio non correate (K) + {LY + (M) (50.347) {56.601)
©O. Posizione finanzigrianetta (P+ () (27.08%) (20.631%

La varizzione & da imputare in prevalenza agli efletti dell'acquisto delle partecipazioni,
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Andamenio socista controllate

*| diati dadle socset contvallats lanna rikerenents ai bilane! redat secondo | priscipi conlabili Aakar 8 corsiderans anche | rappor kegruppa

AGIRE S.R.L.— CONTROLLATA AL 79,11% - PARTECIPATA DA CIPAG AL 2(,89%

La societd presta servizi immobiliari di property e fecility management, due diligence e
yalutazioni, project management clire che per ferzl clienti, fondi immobiliar, investitor
istituzionadi anche per il Gruppo 1P|,
Andamento economico dsl 2017:

I in €400 2017 2016 Delta

Ricavi per servizi immobiliari 6.479 2411 4.068
Alfri Proventi 349 5 344
EBITDA 399 30 369
EBIT {187) 23 (190}
Risultato ante imposte {155} 20 {175}
Utite {Perdita) {218) 32 (251}

| dati ovviamente seno relativi allg seciatd fuse P Servizi e Groma e di questulima dai 1
giugno 2017, e le variazioni sono a cid riconducibifi, It dato pro-forma def valore della
produzione 2017, clod considerando I'intero eserclzio di Grom_a._é di 9.490mila euh.

La perdita & riconducibile a poste non ricorrenti pet 258 mila eure {pensionamento di
dipendenti e transazione di un contenzioso) oflre che all' ammertamenio di software gestionali

e del disavanzo di fusione
| principali dati delattivita:

Unita Immekiliad sctto gestiona Property . 26,000
Mg sotto gestione Praperty - 3.860.335
MNumero Contratti di Locazione gestitl n. 4,307
Canoni i Locazione gestiti Euro 106,114,918
e accessor gestiti Eurg % 555 460
Valore Patimonio in gestlone Eura 2.691.226.500,
Patrimonic Yalutato di terz Euro 770,000,000
Patrirmonio Valutate di 1P| Eura 532,000,000
trnrcklll in gestione Globai Service h. 4
Valorg immobti Retmpossessatl In gestlane Eura 75.0080.600
Mumers fmmobili impossecsati In gestione n. 3
Gestioni Candomintall attive n. 19
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La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2017 & posifiva per un importo di 3.424 mia
auro, rappresentate per it 62% da un credito di conto corrente di corrispondenza frutliferc in
essere con fa Controflante IPI.

ARCOTECNICA S.R.L. ~ CONTROLLATA AL 70% -PARTECIPATA DA ATG AL 30%

La societa — acquisita da IPI nel maggio 2017 - presta servizi immodbiliari di properly e facility
managemsant, valutazioni e assst management, retail management

Andamente economico ded 2017:

Impaet jr €00 2[” “?

Ricavi per servizi immobiliari 5887
Altri Proventi 131
EBITDA 88
ERIT {118)
Risultato ante imposte {108}
Utile {Perdita} {148)

| dati sono refativi al periode dat 1 maggio 2017, data dalla quale ha avuto effatto il
conferimento nellz sacieta del ramo d'azienda che ora esercita. Essendo i primo esercizio di
attivita non vi & il confronto con l'esercizio precadante.

| principall dati deli'attivits:

HIALC A2/
Unlitd Immabiliati sotte gestione Property . 8.291
Wiy sctto gestiona Property ma 1.38%.261
Numerg Contratti di Locazione gestiti n. 591
Canont di Locazione gestiti Eurs 104,725,656
Oneri accassori gestiti Euro 20.695.533
Valore Patrimonio in gestlone ]
Patrimanio Valutato di ters )
Patrimonio Valutata di IPI Q
Immobili in gestione Glebal Service n. 3
Valora immobili Relmpossessati in gestione 0
Numero innmobili rimpossessati in gestione . 475
Gestioni Condominiali attive n. 33
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ARCOENGINEERING S.R.L. — CONTROLLATA DA [S]AL 70% - PARTECIPATADA ATG AL
30%

La societd — acquisita da S| nel magglo 2017 - ¢ specializzata nelle due diligence  project
management, nel pilotage nef centri commerciali, nella progeitazions impiantisiica, nalla

direzione e nel controllo dei cost] di costruzione e di gestione, nella riqualiicazione di immobili.

Andamento economico del 2017:

ImporiIn €10CH 2017 2016 Delta

Ricavi per servizi immobifiari 2.863 3.963 {1.0803
Altri Proven; 30 69 {30)
EBITDA 202 665 (463)
EBIT 183 612 (428)
Risuitato ante imposte 188 612 {414)
Utile (Perdita) 131 405 (274)

Il cala dei ricavi & da porre in relazione alla fine df un paio di commesse importanti che non
sono state sostituite, La fiessibilita dei costi dei professionisti che collaborano ha consentilo
comundgue di chiudere il bilancic in utile, La prospettiva & quella di crescere gia nel 2018.

IP] INTERMEDIAZIONE S.R.L. — SGCIETA CONTROLLATA AL 160%

La societa svolge attivita di intsrmediaziene nella compravendita e locazione di beni immohili ¢
opera sul territorio nazionale attraverso filiali dirette in Torine, IMilano, Roma, Genova, Bologna
e Padova. Tra dipendenfi e collaboratori la Societa opera con 34 persone. A fine 2017 gli
incarichi!mahdati ricevuti dalla societd & In essere erano per 487 milioni di euro di vendite & per

14 wilioni di euro di locazioni
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Andamento economico del 2017:

Ienpotiin ££000 2017 2016 Delta

Ricavi 3,703 2.342 1361
Altri Proventi 102 22 80
EBITDA 220 (692) 912
EBIT 158 {740) 398
Risultato ante imposte 198 {127} 925
Utile {Perdita) 138 {27} 365

L'incremento dei ricavi & riconducibile allz riprasa del mercato, alla organizzazione delle fliali

¢ alla strategia commerciale intrapresa.

I} risultato d'esercizio e un ulile e segna la svolta della societa dopo anni di bilanci in perdita.

La posizione finanziaria nelta al 31 dicembre 2017 & positiva per un imperto di 2,614 mila euro,

rappresentata oltre il 85% da un credite di conto corrente di corrispondenza frultifers in essere

con la controllanta.

MANZONI 44 S R.L. - SOGIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd proprietaria di unitd immobifiarf del fabbricato in Milano, via Manzoni n°44 a

destinazione terziario & residenziale.

Andamento economico del 2017:

mporiin 4000 m7 2016 Delta

Ricavi 2.821 0 2.821
Altri Proventi 3 1 2
EBITDA (1.084} (304} (780}
EBIT (1.085) (304} (781}
Ristltato ante imposte {1.461} {1.228) {233}
Utts (Perdita) {1.461) {1.228) {233)

Nellesercizio & stata realizzata la vendita dl una unita immoblliare, ed & sl & proseguito con i

programma di ristrutturazione di alcune unila trasformandole in piceole abitazioni da tocare ad
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uso transitono, considerata la location € la domanda di questa tipologia di abitazioni. Tutte e
unlta trasformate sono state locate,

Considerands 1a posizione dellimmoblie, le ristrutturazioni effettuate, it positivo andamento
delle locaziond, si ritiene opportune procedere nella ristrutturazione delle residue unitd e locarle
anziché vendarle nello stato di fatto in cul si trovano,

La societa ha in essere un'apertura di credito ipotecaria di olbe 5 milioni di euro che
nell'esercizio ha Hdotfa rispetto agli 8 milioni dell'ssercizio precedents. La posizione finanziaria
netta al 31 dicembre 2017 & negaliva per 8 milioni di euro rispetto agli 11 milioni delfesercizio

precedente.

1SE= IPE SVILUPPI IMMOBILIARI S.R.L. — CONTROLLATA DA P S.P.A ALE7.50% E
FARTECIPATA DA LINGOTTO HOTELS SRL AL 2.44%

La societd e proprietatia di immobili sit in Bologna in gran pare locato e in Frenze da
ristrutiurare & corvertire in residenze, e controlla le societd Lingotto Parking S.r.l. e Lingetto
2000 S.p.A oltre ad aver acquisito, nel 2017, il controllo con una partecipazions del 70% di

ArcoEngineering.

Andarments economico del 2017:

gt o 6000 2017 2016 Delta

Ricavi 1.050 1533 (487
Altrl Proventi 4 40 {38)
EBITDA 568 (3.132) 3.700
EBIT 568 (3.132) 3.700
Risultato ante imposte (2.054) (6.732) 4,678
Utile {Perdita) (2.088) (6.776) 4583

| ricavi nel 2047 derivano selo dallz locazione dellimmobile in Bologna, non essendoci state
vendite di immebill. Per Iattivitd di valorizzaziong dell'immobde di Firenze si fimanda at
paragrafo defla presente nota che descrive gli immobili da sviluppo e frasformazione a pag. 33.
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La diminuzione dei ricavi & conseguenza deal rinegoziato contratie di lecazione dellimmobile in
Belogna - con effefto 1° gennalo 2017 - dova si sono fiberatl alcuni spazi che hanno pil
possibilita di essere locati, il che potrebbe consentire di recuperare cost in parfe lo sconto
applicato al contrattl in corso.

Nel corso delfesercizio, & infervenuia la rimadulazione del finanziamento ipotecario in essere
con allungamento del periodo di ammortamento di cinque anni e conseguente abbassamento
delia rata e con un ballon alla scadenza, in parallelo con lintervenuta revisions in diminuzione
dei canonl di logazione delfimmobile in Bologna, A seguilo del'allungamento dei piani di
ammortamento, & stato sostitvito RS di coperfura vatiazions {ass! di interesse, con altro
derivato. Gli oneri finanziari sono diminuiti per I'effetto delle operazioni appena desaritte.

La posizione finanziata netta al 31 dicembre 2017 & negativa per 48,1 milioni di euro,
rappresentata da un mutuo di 23,1 miioni di euro {scadenza 31.12.2031) e per la restante
narte dat gebito finanziario di 25 milieni di eure circa verso la contraliants, a! neflo dai depositi
bancari.

Per il 2018 si prevsde di prosequire ia locazione detimmobie in Bologna.

Per Fimmobile in Firenze si conta di avviare il cantiere entro seftembre 2018,

LINGOTTO 2000 S2.A. - CONTROLLATA AL 100% DA IS SR.L.

La societa & propristaria degli uffici & def magazzini del "Lingolte” di Torino, con ricavi che
derivano dai contratti di lecazione.
Andamento economico del 2017:

Impodt 1 &/000 2017 2018 Delta

Ricavi 5.144 5.017 127
Allri Provent 0 0 4]
EBITDA 2.834 2889 145
EBIT 1.872 1.733 139
Risultato ante imposte 1.447 1.395 52
Utile {Perdita) 931 936 (5)




| ricavi 2017 per canoni di focazioni song di poco cresciuli rispette a quel¥ dellesercizio
precedente. Al 31.12.2017 |a superficle locabile é di mg 8.850 circa (mq.8.200 uffici, mq.650
magazzini) pari al 20% delta supetficie complessiva degli uffici. Nel corso del 2017 sono stati
locati mq.2.200 circa, e dopo la chiusura dell'esercizio sone stafi locati alre me.3.000 circa ma
nel contempo si sono Iiberati altd mq.5.000 per finita locazione, Diverse traftative sono ora in
corso par nuove focazioni. E' stato awvialo un programma di rigualificazione degli spazi e
ingressi degli uffici.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2017 negativa per 53.5 milioni di euro @
rappresentata principalmente dal debito verso la capogruppo iPl e dal mutue di 4.4 millonl di
etrra ottenuto da una banca per la rigualificazione delle superfici locabili e aree comuni.
L'evoluzione dallatiivita & nella direzione di concludere nuovi contratti di lccazione per gli
uffic.

LINGOTTO PARKING SR.L. — CONTROLLATA &L 100% DA ISIS.R.L.

Ls societa & titolare dei parcheggl siti nel complesso “Lingotte” in Torino. 1 ricavi sono dati dai
ticket aran, dagli sbbonamenti e da canoni di locazione def posti auto

Andamento economico del 2017:

mperin €000 2017 2016 Delta

Ricavi 1537 1.847 (116)
Altri Proventi 130 152 (22)
EBITDA 103 250 147)
EBIT 26 17 {145)
Risultato anie imposts pas 172 {1486)
Utile {Perdita) {12) 50 (62}

| ricavl 2017 sono diminuitt del 7% circa rispelto al 2016 - come diretta conseguenza di un calo
deqgli ingressi nel centro polifunzionale def Lingofto - rifleliendosi nella diminuzione  dei
margini. La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2017 ¢ negativa per 6,7 milioni di euro,
rappresentata per la quasi totaliia dal saldo del conto comsnte di comispondenza con
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capognlppo [P, al nefto del residuo debito di 54 mila euro di un mutue assunto negli anni
5COTSI,

E’ slata condusa una convenzione che entrerd in vigore dl marzo 2018 - con § Comune di
Torino & [aZienda frasporti locali che prevede 'uso gratuito di 600 postt aufo (sugli olfre 3.400
disponibili} da parte degli abbonat al frasports pubblico a fronte di una proporzionake riduzions
del canone di concessione pagato al Comune. Questo accorde, tenuto conto che i tasso di
occlpazione medio dei parchegai & melto basse, porta il beneficio della riduzione del costo del
canche ssnza di fatto perdita di ricavi,

LINGOTTO HoTeELS S.R.L. = CONTROLLATA AL 100 %

La societa & proprietaria e gestisce i due holel &l Lingotio in Torino  per complessive 382
camere, avvalendosi della organizzaziene € def marchio del gruppo alberghiero internazionale
NH Hotels, con if guale & in essere un contratic di management. Daf 2018 uno dei due hotet
{quelio da 141 camere ex Tech) saré gestito sotto il brand “DoubleTres by Hitton” in forza di un
contratto di franchising della durata di 15 anni con la catena Hifton.

Andamento ecohomico del 2017:

Importin €00 2017 2018 Delta

Ricavi 11.914 11.972 (58)
Altri Proventt 204 187 17
EBITDA 2.838 1.763 1.125
EBIT 2.068 1.047 1021
Risultato anfe imposte 1.845 843 1.002
Utile (Perdita) 1.250 396 854

L'esercizio 2017 si e chiuso con ricavi in diminuzione dello 0,5% e con un EBITDA della
gestione alberghiera incrementato dell’ 1,3% nonostante i lavon di riqualificazione del Tech per
il nuovo brand Doubletree by Hilton che ha comportato Fimpossibilifa di utilizzo di alcune
camere & la chiusura per quasi un msse. L'EBITDA dalla socistd ha avuio un netto

miglicramento dovulo alla fine def leasing immobiliare di un hotel e alfoltimizzazione dell'IML.
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L'esercizio &f chiude con un ufile di 1.250 mila euro rispetto a un utle di 386 mila auro net 2016
La posizione finanziana netta al 31 dicembre 2017 & negativa per 7 miliont di euro.
L'evoluzione prevedibile della gestions riguardera la strategia commerciale per far crescere il
tasso di occupazione ed il ricave per camera disponibile, mighiorando cosi i margint znche in
considerazione detfa diversificazione dei marchi

IMUTUIPI S.R.L— CONTROLLATA AL 100%

irutulPl S.x1. ha come oggetto sociale esclusivo la mediazione craditizia ai sensi def D.Lgs
14142010,
Andamento economico det 2017:

Importi n €000 2017 2016 Delia

Ricavi 363 242 121
Altri Proventi 0 { H
EBITDA (95) (145) 50
EBIT (125) (174) 49
Risultato ante imposte {125) {142) 67
Utike {Perdita) {125) (192} 67

La Societa - focalizzata nella intermediazions di mutui per 'acquisto di immobili — opera nelie
aree di Torino & Mifano. Nel 2017 ha intermediato 29,3 milioni di euro rispetto ai 27,5 miloni di
eurc del 2016. | ricavi sono cresciuli del 50% riducende le perdite, L'ulteriore incremento dei
ricavi per otteners un risultato positivo passa da un aumento dei collaborator! sul temtoric e
una mayggior sinergia con la intentnediazions immobiliare che sono 'obiettivo del 2018.

Mel corso del 2017 la confroflante ha provveduto a far fronte alie necessita di cassa.

GHIAC S.R.L.~ CONTROLLATA AL 100%

La socleta € proprietaria di fre abilazioni dell'immobile in Milang via Manzoni 44 una delle quall
¢ stata trasformata in tre piceoli appartamenti concessi in focazione per esigenze transitorie,
ed una abitazione nel corso dei 2017 € stata venduta.
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Andamento economico del 2017:

Impodi in €403 2017 2016 Celta

Ricavi 2.128 32 2.096
Aitrl Proventi ¥ 0 7
Variazioni di magazzino {1508} G {1506)
EBITDA (360) (82) (278)
EBIT (361) (83 (278
Risultate anle imposte {578) (514} (64)
Ufile {Perdita) (588) (514) (72)

Il risultato delfesercizic & determinato dagli oneri finanzian cor un margine della vendite
dellimmobile non significativo, La societa ha in essere un mutuo ipolecario di circa 4 milion] di
eurs, assunto per finanziare lacquisto, La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2017 &
negativa par 6,8 milioni di euro.

Mel corso def 2017 & del 2018 ta controliante ha provveduto a far fronte alle necessita di
cassa. Le prospettive sono di miglioramento essendo aumentate le locazioni, mentre rimane
fibera un'abitaziona che si vomebbe anche trasformare in unlta plli pecole da destinare sempre
alla locazione.

TORINO UNQ S.R.L.— CONTROLLATA AL 100%

La societa & proprielaria di un'area edificabile in Pavia, parte di un pid vasto piano integrato
nellambito del quale TorinoUno ha tholo per realizzare mq.25.000 di superficie lorda di
pavimento a destinazione commerciale e residenziaie.

Andamento economico del 2017:

Impan in €000 2017 2018 Delta

Variazloni di magazzino Q 17 {117)
EBITDA (&5) (217} 162
EBIT (55) {5.326} 5.271
Risultato ante imposte {610) (6.025} 5.415
Ulile (Perdita) . {610) (6.025) 5415
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Lo sviluppo edifizie & ferme per inadempimento de! proprietario della maggior parte dellarea
ad effettuare la banifica della stessa anche per conto di TorinoUno come da impegnl che erano
stati assunti nei confronti del soggetta che ha venduto poi Farea al Gruppo 1P1. Nel corso del
2017 non ¢'& sono state alcun cambiamento,

La societa ha in essere un finanziamento ipotecario di circa 10 milioni di euro. La posizione
finanziaria nella al 31 dicembre 2017 & negativa per 8,6 miliont di euro.

La perdita dell'esercizio 2017 & data dagli oneri finanzian,

Nel corso del 2017 la Controllante ha provveduto a far fronte alie necessita ¢i cassa e alla
copertura delle perdite

PROGETTO 101 S.RL.— CONTROLLATA AL 100%

La societd & propristaria di uno sterico immobile in Toring, note come Palazzo Novecento
simbolo dell'architettura razionatista con una SLP di circa mg. 6.000, nonché di cinque
appartamenti sempre a Torino, tutli acquistati negli ultimi mesi def 2016 e in ristrutturazione &
vendita dat 2017, | lavor] saranno ultimati entro fing 2018. Le vendite stanno pracedendo molto
bene e al 31.12.2017 i prefiminari hanno raggiunto § 75% dellimporto previsio, vendite che
sono proseglite anche nei primi mesi dei 2018. Gli effell economici delle vendite si
realizzeranno prevedibilmente nel 2018, alla stipula degli atfi di {rasferimento della proprieta
dei singoli appartamenti

Andamento economico del 2017:

Fipediin €100 207 2016 Delta

Variazicni di magazzino 3.432 11.181 (7.749)
EBITDA {144) (18) (126)
EBIT (145) (18) (127)
Risultato ante imposte {439) {113) (326)
Uile (Pendita) (438) {113) (326}

Per i favori si é ottenuto un finanziamento e linee di credito par le fidsiussioni,
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ALTRE

Progetto 1002 Srl & un veicolo immohiliare {unico socio & 1P] s.p.a.} che non ha eserailafo
aleuna aftivita, mentre EPF Agency stk {unico socie IPl spa) & una societda di
intetmediazione  Immoblliare  acquistata  neflambito  dellacguisto di  ArcoTecnica e
ArcoEngineering che sgslanzialmente non & operativa e sard oggetto di medifica dell'eggetio
sociale ed utilizzata come veicolo immebiliare.

La {Pl 8p.A, inolire deliene partecipazioni di mineranza in consorzi e societd consortili
{Consorzio Lingotto, Sirio) a bitancio per poche miglizia dl euro, slrumentali ad alcune iniziative

immahbiliar.

Rapporti infragruppo e con parti correlate

Le operazioni tra IP| S.p.A e le societa del Gruppoe & I8 parti correlate sono effettuate sulta
base di valulazioni di reciproca convenienza economica. In attuazione del Regolamenio sulle
operazioni con parli conrelate approvato dalla Consob con delibera n. 17221 del 12 maggic
2010, 1l Consiglio di Amministrazione ha adotfzato la procedura altuativa che é in vigore ed €

applicata per le operazioni concluse con parti comelate.
Rapporti con la socista controliante, le controllate e le altre parti cerrelate

IP| Domani S.p.A. — interamenta controllata da MLMO.SE. S.p.A. e di questultima # dott.
Massimo Segre possiede l'intero capitale sociale - ha it controlio di IPl essendo titolare del
94,785 % del capitale sociale.

Nel corso dellesercizio 2017 IP1S.p.A. e ke sue controllate non hanno intratienuto rapporti con
la controflante diretta IP1 DOMAN! S.p.A.

Nel corso dell'esercizio con Fazionista indiretto di contrello Dott, Massimo Segre e con societd
dallo stesso controllate, i sono stati rapporti di consulenza n materia fiscale, socistaria, di
amministrazione del personale, o utilzzo di piattaforme di trading on line, a condizioni di
mercato, che hanno determinato per §l Gruppo IP! costi per servizi di 78 mila eurc circa g,
verso gli stessi, P ha debiti commerciali & fine anno per 5 mila euro circa
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Rapporti tra IP| s.p.a. e le sue controllate

Nel 2017 |z Capogruppo [Pl 3.p.A. per effetto delle operazioni esequite con le sug controllate
ha consuntivato:

Ricavi per 903 migliaia di euro, di cui per aree in service 153 mila euro; servizi amministrativi,
fiscali, legali e societari per 665 migliaia di eure; servizi di asset management per 85 mila euro;
Costi per 889 mila euro, di cui per consulenze 685 mila euro, canoni di locazione per 168 mila
euro e riaddebill spese per 36 mila eurc.

Praverti Finanziari, rappresentati da inferessi attid per un totale di suro 1.304 migliaia di euro,
di cud retalivi a finanziamenti per 517 migliala di euro e conti corrents d comispondenza per 787
migliaia ¢ eurn:

Oneri Finanziari, rappresentati da interessi passivi su conti correnti di corrispondenza per 139
rila euro;

Crediti commerciali e altri crediti al 31/12/2017 ammontano a 1,2 milioni o elre & sono per fa
guasi lotafitd rapprasentati da crediti verso controllate - sorli nell'ambito de! consolidalo fiscale.
| Debiti commerciali e aliri debiti at 31/12/2017 ammontano a 56 mila sure sorli nellambito dei
rapgporti commerciali.

| Grediti Finanziani e la liquidita al 31/12/2017 ammontane a 80,8 milioni di BUr0 & Sono
costituitt da: finanziamenti infruttifer] per 18,3 milioni di euro e frultiferi per 43,8 milioni di eure,
questi ulfimi concessi alle confrollate 2 normali tassi di mercato; saldi def conti comenti di
cerrispondenza per 28,7 mitioni ¢i euro comprensivi degli interessi;

| Debiti Finanziar at 3111272017 ammontanc & 6,8 mifioni di ewro & sono relativi ai sakdi dei

conti correntl di eorrispondenza,

Azioni proprie e della Controllante

IPI S.p.A. & ls sue controliale ron posseggone azioni proprie né della contrallante ne sono
state possedute nel corso dell'esercizio.
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[Pl ha acquistato sul mercato nel 2018 n® 10 obbligazioni del valore nominale complessivo di
un milione di ewro, del proprio prestite obbligazionano IP) 7% 2814-2021, obbligazioni che

sono siate annullate dopo ia chiustra dell'esarcizio.

Piani di Stock Option

La societa non ha approvalo e non ha in essere piani di slock option.

Gestione del rischio finanziario: obiettivi e criteri

| principali rischi identificati & gestiti dal Gruppo [P} sono 1 seguenti, tutfi connessi alla sua
aperativita;
+ |l rischio di mercato {rischio dl tasso e rischic variazione del prezzo def fitoli df
negeziazione); derivante dall'esposizione alia flultuazione dei tassi di interesse e dalla
variazione dei prezzi dei titoli di capitaie classificati al FVTPL { si veda il commento alla

comispondente voce della nota integrativa del consolidato) ;

= il rischio di credito: col quale si evidenzia la poessibilita di insolvenza {default) di una
confroparte o 'eventuale  deterioramento del merito creditizio assegnato ( si veda il
comimento alla corrispondente voce della nota integrativa del consolidato);

= il rischie di Bouidita; che esprime ¥ rischio che le risorse finanzlarle disponiblli nisultine
insufficientl & mantenere | propri impegni di pagamento { st veda i} commento alia
corrispondents voce della nota integrativa del consolidato).

Il Gruppo monitora costantemente i rigchi finanziari a cui rdsultz esposte, in modo da valulams
gli effelti potenzial regativi con adeguato anticipo e mbraprendere le conseguenti azioni
correliive.

| principali strumenti finanziari def Gruppo, diverst dai derivali, comprendono | #inanziament
bancari, | leasing finanziari, i depositi bancarl a vista, L'obiettivo principale di tali sfrumenti é di
ftinanziare Iz attivitd operative del Gruppo. I Gruppo ha diversi altd strumenti non finanziari,
come debiti e credilt commercial derivanii dallatlivita operativa.

Il Consiglio dl Amministraziong riesamina & concorda le politiche per gestire detd rischi,
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Modello organizzativo e codice efico

{P| ha adottato un modello di "Orgarizzazione, Gestione ¢ Controlic” che prevede un insieme
di misure & procedure preventive idonee a prevenire il rischio di commissione di reati allinterne
della organizzazions azisndale.

La finalita & stata quella di diffondere alfinterno del Gruppo una vera & propria cultura del
*rispatto delle regole” sancita anche dal Codice Elice adottats, che rappresenia un elemento
qualificants dell'attivitd def Gruppo 1P

Fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura del’esercizio
e prevedibile evoluzione della gestione

Siinforma che il 10 gannaio 2018 é andalo in sottoscrizions i nuove prestito ohbilgaziohario
9% 2018-2023 di 20 milioni di ewre.

La gestione rel 2018 sara rivolia per # settore investimenti immobilian alla valorizzazione di
alouni immobili di proprieta, cominctando dal fabbricate in Firenze per confinuare con interventi
di miglioramento deqll uffici af Lingofto per accrescere [a possibliita di locazione, pronti a
cogliere le opportinita di venders degli immabili che si ﬁﬁens il prezzo offerie nﬁrrisponda ad
una buona valotizzazione, cost da ridurre l'indebitamento e dispome di tisorse finanziatle per
nuove iniziative o lnvestiment immabiliari,

Si continuerd ad offrire fa disponibilita 2 partecipare ad iniziative immobiliar - anche con quote
di minoranza - per concorrare con 1 propri senvizi di advisory e management & svifuppaie le
miziative e ottenera ritorni interessanti sulfinvestimento.

Mel seftore servizi immobilian, dopo il patenziamento nel 2317 con acquiste di partecipaziont
in societs di servizi tecnict & con nuovl inserimenti nella intermediazione, si deve procedere
alla integrazione dells strutturs ed operare affinché le potenzialita sia del mondo AGIRE-
ArcoTecnica-ArcoEnginesting sia dellintermediazione si esplichino al meglio psr portare ad
ncremantare | ricavi nei servizi di property e facility, agency e brokerage, due diligence, project
management, valutazioni e asset management, progettazione integrata,

La previsione & di ulili sia dalla vendila di immobill sia dalla gestione dei servizi immobiliari.
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Proposta di deliberazione

Signori Azicnist,
Vi proponiamo di;
1) approvare il Bilancio separale af 31 dicembre 2017 di 1P S.p.A., che Vi abbiamo
softoposto, che si chiude con un utile netto di eure 1.292.407,57;
2) destinare 1 5% deffutile netto quindl euro 64.620,38 alla riserva lagale e i residui euro
1.227. 787,19 a parziale copertuts deifle perdite degli esercizi pracedenti.

il Confi_g_lio di mnminis)‘trzz;i?%
Uliomotio wid

Taring, 13 marze 2018
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BILANCIO DI ESERCIZIO
Al 31 dicembre 2017



PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

ATTRVATA'
{import espressi in miglhiada di aura) Note 31922017 31922016
Atfivitd non correnti
Artivitd immateriall
- Awiamenio e alfre allhvila immateriali & vta indefinita
- Artivitd Immateriali 2 iz definita 4 13 14
13 14
Attivita materlali
- Immobill, fmplanti @ macchinari di propriaty 5 190 134
- Beni In locadone linanzana - -
180 124
Altre attivitd non correntd
Fartacipazeni & 42308 34.653
- Paftecipazioni in imprase confrofiale 42,208 34.683
- Partecipazioni in imprese collegale valutate secondo i mefodo def pairmonio nefio -
- Partecipazioni in alive imprese -
Titeli e craditi finanzari .
- Titolf divarsf dafle paiecipazioni - -
Crediti finanaari e altre attivita inanziare non corrent K 62120 £4.120
Di eui wiparti correlals §2.120 G4,120
Craditi vati e altre altivita non corent 8 7E 73
Di cul vipant corralate
104 404 98.876
Aifivitd per imposte anficipate a 6900 2070
TOTALE ATTIVITA" NON CORRENTI{A) 111.507 101,094
Atthvitd corrantt
Rimanenze di magazino 10, - 80375 G2.213
Cradit commarclali, var e alirs atiivitd correnti 4,609 12,906
- Craditl per laver] suU commessa
- Credill commerckali 11 1.073 G55
O cid wpatti correfats 164 150
- Credill vari e alfre attidtd correnl] 12 3,536 12207
D cui wipasti carralale 1.033 8,542
Tilok divers| dalle parecipazicni 13 2508 -
Crediti iranzar! @ alire atlivita finandarie cormanti 13 28,586 24339
D cui wipan corraleds 28 856 23,035
Cassa a altre dispanibllita liguide equivalenti 14 7405 35153
D cui wibarti correlate 73 -
TOTALE ATTIVITA® CORRENTI {E) 103.873 134611
TOTALE ATTIVITA' (A+B} 215.380 235,705

-



PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

PASSVITA' E PATRIMONIO NETTO

{imponl espressi in migliaia di eurc) Note 31.12.2017  31.12.2016
PATRIMONIO NETTO 5
- Capitale { al netlo deile azonl proprie] 832.073 82078
- Riserw { al nelo delle azioni propria ) (8883} (42,590
-~ Rizera di copertura flussi di cassa (6.965) {7.339)
= Utili { perdite ) del perlodo 1.292 25,556
TOTALE PATRIMONIO NETTO {A} 67.522 67.7¢5
Passivith non correnti
Passivita finangarie non coment 112,467 120,721
- Debit finanzari 18 05,259 142223
- Pazsiiid par locaZont inanzarie 16 17103 18498
- Alira passivth Bnandare
TFR e altri fond relativi al personale 17 465 485
Fondo imposte differits
Fondi perrischi od oneri futur 18 12441 13.008
 Di cufl vipartl comrelaie
Dabili vari ¢ alire passivita non corranti 19 2.093 241
TOTALE PASSHITA' NOMN CORRENTI (B) 127 466 134453
Passivitd corranti
Passivitd finandarie correnti 15,630 23.522
- Debiti finandari 20 14,673 21.681
O o wiparl corralate 6.4886 Q75T
- Passlvitd per locadon! inandaris 20 a5t 1.831
- Affre passivifa inanaane .
Debifi cernmerciafi, per imposte, var e allre passivita correnti 4.762 10,025
- Debill comrmerciali 21 1.427 1619
Of eof wiparil correlate 56 213
= Dabil| per imposte corpant 22 - 2452
- Dehili vari & altre passivith corrent; 23 3335 5.054
D cuf viparti corralate - -
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI {C) 20.392 33547
TOTALE PASSIVITA' CESSATE DESTINATE AP ESSERE CEDUTE {C) - -
TOTALE PASSIVITA' {E=B+G) 147.858 165,060
TOTALE PATRIMONIO NEFTC EPASSVITA" (A+E) 215,380 235705
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PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

CONTO ECONOMICO COMFPLESSIVO

(iAot espreses In mighata ol eura ) Hote ERR-B-2 0 B1EL2046
Rlcav 24 3108 121.005
Pf cwf woarti correlate - -
Allri proventi 25 2318 1476
D ol whatli correlate 903 »2e
Tedale ricavi & proventl operativi 5.228 122.481
Acqulsti di maleriali & sendz asterni 26 (3143} (3.545)
Oi cui wiparf correlale {853} (1.355)
Cost del personale 27 (¥.696} {2.855)
A costi operativi 28 {621) (1.072)
DI cui w/Darn coralate (36} {40
Aecantonamenta tond| 29 (22) (769}
Rilascio fondi 30 282 3z
D cui wipar correlale -
Vatiazdone della rimanenze 31 {1.838) (56.827)
RISUL TATO OPERATIVO ANTE AMMORT AMENTI, PLUS/M INLISY AL FNZE
ERIPRISTEMISV AL UTAZIONI D ATTIVITA' HON CORRENTI {'1.802) STa52
Ammoramenk 3z {72 {of)
Riprisfini/Svalutazioni di valare di attivitd non sotranb 2z {2.456) [15.640}
RISULTATO OPERATIVO {4330 41.221
TSt del naunay delle parecpadon) I imprase conegare vawae
sacondo il metode del patrimonio netts
Provent inanzan 34 5114 1.975%
D oui vipardi correlale 1.304 1.203
Oner finandar 35 {(5.223%) {6.368)
D5 el vnarli correlats {139 {120)
RISULTATO PRIMA DELL E IMPOSTE DERIVANTE DALLE ATTIVITA'
IN AUMNZONAMBENTO {4.439) 36.827
imposte sul reddilo del perlodo 35 5,731 {1371}
UTILE DERIVANTE DaLLE ATTIVTTA" IN FUNZIONAMENTC
Utile {pardtta} netto da attivith cossate destinate ad essare cadufe - -
UTILE{PERDITA) I} PERICDO 1.292 35.556
Atre componentt del conto ecenemico complessivo
Component che non saranne mai riclassifcat nellulile Aperdita}
dellf'esarcizio
Rivalulazioni delbe passivita{athvita) nette per benefici definiti 2 3
lmposta su componanti che non saranno mai riclas sificat
nelfutile{perdila) defl'esercido
Companenii she polrano essera rictassificali successivaments
nell'uble fiperdita) dell'eserciac
Variadone hatla dal fair value della coperure di flussi di cassa
riclassificatl nel risultaio des ercizio 3T 1.739 1812
Quota eflcaca delle variadonl nette di fair value delte coperture o
flugel dl cassa 3T {1.366) {2.249)
Utlle (perdita) da altre componentl del conto e conomico
compiassivo aré {434y
Uths [perdita) complessivo di perkodo 1668 35122
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PROSPETTO DELLE VARIAZION! DI PATRIMONIO NETTO

Akre
RIS
Hismth Wirna el Ritarm Tarede

rasegresan Fienw  Rfrwnw gl ramergione TR undtel  aperraes i Rfywftara Fetramie
fralod in enpliats di cwra) L cexTnr Irgele rdvetagione e rzerm: JPRY  bariof o meare o rusiw A lernzgia sl
Seatgir Ak M dlcembye 205 2078 - 13254 - (2.3} £20m) - [5.902} {5Z.631) JL5BS
[es braziome d#l daaltste 4'eserdzic 2H3 fELEHL) 52 431 -
Samenn di opil -
Aranzo Fugiane Frfa R
LCwstunoione & Biserva bigale
Digtalynzione d nidenda -
Alrgd m oo mepeti
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RENDICONTO FINANZIARIO

{ mipkiaia di cwra) Mate 31122017 31.12.2016
| Ay Disponibiiita liguide all’inizio dell*annc 35.153 1385
E} Briaponibilith monerarie generate (assorbite) dalle operazioni dell’esercizio:
Risultate d'esercizio 1.292 35.556
Retdfiche per
- Efferd relativt ai detlval per la componeme inefficace - wT
- Dperi finanziari di conte cconomico 5.403 H.269
- Provend fnanziad di como economics G.lid (1975
- Ammortament 7 b
- Rilascie Food! | accimonamento foodt {104y (37
- Swalurazion: - riprstini parecipaziond 2,156 15640
« Jmposte sut reddim {3731} 1271
Onext finanzier pagrat {5.723 [6.36%
Provend finoziac ncassat 530 1975
[mposte pagate {2.521} {67
Minns (plusvalonze) da realiveo immabilizzazioni
Variazion di-
- Variazione octta del fondo TPR e di altei Fondi velagvl al peesonale EER 22 14
- Crediti commerciali, vatl ed ales ateivith cozrent € non ooerend 372 B.284 {1.156
- Bitnancnze oot 373 1638 4,695
- Debid commesdali, per imposte, wari od altre passivid eovrent & non ooreent 274 (1.B:4E) 3755
- Fondo impose ed alti foadi 37.5 (393 FL
| Totale {919) 60716
Ch Trigponibilith monetadle generate (agsothiee) dalle atrivita di imrestitnento:
Investinond in:
- Parteciparion (QGELD (B G50y
- Inmobilizraziond imtnatedak fl8) (1}
- Tl ilizzaziont nuaceriali {105 =1y
- Beni in locarione fnaceieia .
- TimE (4.455)
Drisinvestmend in:
- Parrecipazioni
- Entnobilizzazioet immateriok
- Enmobilizzaziont materiali
~ Beal fit hecaziome: finanearia
- Tiwale X
| Totale (9.633) (5.702)
DY Dizsponibilith monetarie generate (assorhite) dalle anivied di finanziamenoo:
Incremento f decremnents di abtl eredia finansiar 37.6 (2.547) (1.803}
Incrementn /' decremnento <l altel debit fmanziac 3143
Agmneione nuovi fnznziament 1.501 -
Fiamborsa deol Beanmamend {13.007) [16.443)
Aumente Capitale -
WVatiazione arca consolidomento tiserve
Disiribuzione di dividend:
Totale {17.1%) (18,246}
E} Vadazivne betta delle disponibilitd monetacic 27.748) 33.7608 °
F) Disponibidica liquide a fihe escrcizio 7405 35.153 -
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PRINCIPI CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

1. WNFORMAZIONI SOCIETARIE

IPI S.p.A. ha sede Jegale a Torino, in Via Nizza n, 262/59 - Busingss Center Lingotio.

Lz Pl S.p.A. e le socield da questz controflate {di sequito congiuntamente ‘il Gruppe PF' & "Il Gruppo”)
cosfituiscono un Gruppe immobiiare aftive nella gestions integrata a valorizzaziona di immabili di berzi guali
investitor istituzional, aziende, oparatori e privati, nonché proprietatio di un portafoglic di investimenti a lungo
fermine, in aroe da swiluppo @ dinamico,

Una parte importante dell'attivith & ancora rappresentata dall'aequisto e vendita di immabili e aree da sviluppo
con un ciclo operativo non sempre coiacidente con Fanno solare, In aftesa del verificarsi  delie migliori
condizioni peril loro realizzo e sviluppo.

La pubblicazione dei hilancio di IPl S.p.A. per l'esercizio chiuse al 31.12.2017 & stata autorizzata con delibera
del Consiglio di Amminisirazlene del 13 marzo 2013.

{PI S.p.A. & controllata da IP1 DOMANI S.p.A. che possiede complessivamente n. 77.797.567 azioni IP| S.p.A
pari al 94,765% del capilale soclals. Unico azionista di [Pl Domani & ML.MO.SE S,p.A. il cui capitale sociale é

posseduto al 100% dal dottor Massimo Segre.

2. FORMA E CONTENUTO

Il hilancio Pl & redalto In canformita agli Intermational Financial Reporting Standards (IFRS) emessi
gall'International Accounting Standards Board e omologali dal'Unions Eurcpea, alla kegislazione nazionale
vigenle.

i bilancio della IPI §.p.A, sara disponibile sul sifo www.IP1-spa.com a presso fa seds della societa.

La revisione conlabile de! bilancio & svolta da KPMG Sp.A.

La valuta dei bilancio é [Euro. Qve non differentemente indicato di seguito, tutii gli importi sono espressi in
migliaia ¢i Euro,

2.1 Schemi di bilancio

I bilancio 1P1 & costituite da:

- il prospetio della situazione patrimoniate - finanziaria In base al quale l¢ attivitd e passivitd sono classificate
distintamente in comrenti e non comenti, Le attivitd correnti includono tra le rimanenze di magazzino immobili che

sono venduli nell'ambito del normale ciclo operative, anche quando non & previsto che la vendita sia realizzata
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entro dodicl mest dalla data di chiusura del'esercizio, in considerazione del fatto che per {'attivita di trading

imemobitiare il aiclo operative ha durata pluriennale.

Nelle note al bilancio viena indicala |2 parte dells rimanenze che si prevede di realizzare oltre | dodici mesi daila

data i chiusura delf esercizie;

- Il prospetto di conto economico complessive dove | cast] sono classificati per natura e git altri componenti del
conto econemico complessivo sane esposti successivamente a quelli che compengono ['ulile o ka perdita del

pesiodo.

- Il rendiconto finanziario secondo lo schema det metodo indiretto, per il quale ¥ risuttato d'esercizio & stato
depuralo dagli effelti delie operazioni di natura non monetaria, da gualsiasi differimenio o accantonamento di
precedenti o futur] incassi e pagamenti operativi & da elementi di ricavi o costi connessi con 1 flussi finanziari

derivanti dall'attivitd di investimento o finanziaria.
- il prospetto del movimenti di patrimonio natto

- le note esplicative che rportanc i principi contabili adottati nella predisposizions del hilancio & le aitre

informazioni richieste dalla normativa e dai principli di riferimento.

2.2 Critert di valutazione
It presente bilancio & stafo redatto ufilzzando il criterio di valutazione al costo storice, faila eccezions per le

seguenti voci significative che vengono valutate come indicato di ﬁeguitp ad ogni data di chiusura dellesercizio:

- strumenti finanziar derivaii
- attivita finanziarie destinate alla vendita

- corrispettivo potenziale derivante da un'aggregezione aziendale

2.3 Uso delle stime e valutazioni

Principali fattori di incertezza nell'effettiuazione delie stime

La radazione del hilancio ha richleste I'utilizzo di stims & assunzieni sia nella determinazione di alcune
atlivita e passivith, sia nella valutazione delle attivith e passivita pofenziali, Gii evenfi poirebbero non

confermare pienamante le stime.
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i principali dati stimati si riferiscono al valore recuperabile degli immobili iscritti tra le immebilizzazioni e a
magazzino, allimpaimment test deflavviamento (principall ipotesi per la determinazione dei valori
recupsrabil), ai fondi rischi e oneri, ai fendi svalulazione credifi, alle imposte anficipate {disponibifita di
utili imponibifi futuri a fronte dei guali possono essers utifzzale le perdite per imposte portate a nuovo},
alla valutazione deile obbligazioni a benefici definiti {princtpaii ipctesi attuarialiy e alla valutazione def fair

value dei contratli denivati,

Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ciascuna variaziona sono iscrittl nel

conto econemico complessivo o nelle altre componenti del conto econemico complessivo.

Le assunzion fondamentali iguardanti il fufure e Je altre cause di incertezza nelf'effettuazione defle stime
alla data di riferimenrto del bilancio che possono causare rettifiche rilevanti ai valori contabili riflessi nel
hilancio entro I'esercizio successivo, riguardans principalments il precasso di valutaziona degli immobili,
ta valutazione della imposte anticipate & la stima della recuperabilitd del valore dei credib.

Determinazione ded fair valug

Diversi principi confabili e alcuni obblighi di informativa richiedono la determinazions det fair value delle

atfivita e delle passivith finanziarie & non.

Le poste valutate al fair value sono classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la

significativita degh input utifizzati nella determinazione del fair value. Si distinguono i seguent] tre livelli:
.Livello 1 - quotazioni rilevate su un mercato attivo per attivita o passivita oggetto di valutazione;

.Livello 2 - teeniche di valutazione che ulilizzano dati di input diversi da prezzi quotati di cui al punto

precedents, che sono osservabili direttaments o indiretfamenie;
.Livello 3 — tecniche di valutazione che utilizzano dati di input non basati su dali di mercato osseryabili.

In bitancio le valutazioni del fair value sono classificabili nel livello 1, 2 € 3 e riguardano principalments la
determinazione del valore di mercato degli immebili in portafoglio & la deteminazione del valore delle
passivita da aggregazlone aziendale {tipo 3}, la determinazione del fair value degli strumenti derivat di

capertura (fipo 2) e la determinazione del fair value delle attivita finanziarie valutate al FYTPL (tipo 1).

Il fair value degli immobili in portafoglio si basa sul valori di mercate, rappresentati dal comispettivo
simato al quale un immobile polrebbe essere scambiafe alla data di acquisizione in una libera
fransazions tra un acquirente e un venditore disponibili, a seguito di opporiune negoziazioni in cui

ciascuna delle parti ha aqgito con consapevolezza e sanza costizione. La valutazione annuaimente viene
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effettuata da un esperto intemo, in possesse dl qualifiche professionall ficonosciute, secondo le diverse
tecniche, riconoscite sul mercato, adatte alimmobile da valutare. Per gli immebili a reddito,
generalmente si prevede un DCF che afiualizza i flusst di cassa futuri determinati, prima dai canoni
effettivi, e a scadenza i canoni rifenuti ragionevoli in base alla situazione di mercato e lo stato in cui si
trova Immobiie o, In alternativa, 1a capitalizzazione dirstta di caroni locativi di mercato, Par gli immabili
non & reddito & utitizzato il mefodo della trasformazione, sulla base di una stima dei ricavi derivant! dalla
vendita delta costruzione compietata e, successivamente, deducendo da tale imporio | costi stimati per il

completamento defla costruzione, gli oneri finanziari € un ragionevale margine.

Nel case di utilizzo di modelii DCF, § flussi di cassa vengono attualizzati attraverse Pinplego 4i un tasso “tasso

di attualizzazione™ che rispecchia il costo medio pondersto del capitale e che prende in considerazione it tasso

di rendimento in assenza di rischio (BTF), il rischio di settore, if rischic urbanistico il rapparto tra mezzi propri e

capitaie di debito e il livello di tassazione degli interessi (spreed;.

Nel caso di immobili che producono reddito, oltes all’attalizzazions dei flussi di cassa viene capitsiizzato il

reddito nette non attualizzato def'ultimo periodo, mediante 'applicazione del tasso di capitalizzazione; tale

tasso & fnutto di un'indagine di mercaty diversificata per singolo segmento e tiene conto delle principali

componenti di rischio che caratterizzano limmobile stesso quali la situazione locativa {inquilini e confratt,

appetibilita dellimmobite e rischie di sfitto}, i fattori estrinseci {ubicazione e trend di mercato) ¢ fattori intrinseci

{superficie, possibilit di frazionamente, state manutentivo e fungibilita).

Per quanto riguarda gli strumeanii finanziari, la societa valuta il fair value di uno strumento utilizzando il
prezzo guotalo di quello stumento in up mercato attivo, ove dispeniblle. Un mercate & attivo quando te
operazioni relative all'attivita o alla passivita si verificano con una frequenza e con volumi sufficienti a

fornire informazioni utllt per la determinazione def prezzo su base continuativa.

In assenza di un prezzo guotato in un mercato atfivo, la societa uiilizza tecniche di vaiutazione
massimizzando I'utiizzo & dati di input osservabili e riducende al minimo utilizzo di dati di input non
osservabili. La tecnica di valutazione prescelta comprende tutli i fattori che gli operatord di mercato

consgiderareibero nella stima del prezzo della transazione.

2.4 Sintes| del principali pringipi contabili
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tnmobili, Impianti @ macchinart

Gli immoblli impiant! e macchinan sone rilevati &l coste sforico, sl netto  del relativo fondo di ammortamento e
delle perdite di valore cumulate. L'ammortamento 6 calcoiato a quote costanti in base alia vita utile stimata del
hene,

L'ammortamento, che inizia nel momenio in cul il bene diviene disponibile per Fuso, & calcolato a quote costanti
in base alla vita ufile stimata del bens e tenuto conto del suo valors residuo. Le aliquote df ammortamento

utilizzate, che rispacchiana la vila utile generaimente attribuita alle varie categorle di beni sono le seguent;

Fabbricali e costruzioni leggere  dal 1% al 3%

Impianti e macchinari dal 8% al 15%
Mobili & arredi ufficio 12%
Altri beni dal 20% al 25%

| terreni, avendo di norma una vite ulile illimitata, non sono soggetl ad ammottamento.

Il valore contabile di immobili, impianli & macchinan & sottoposto a venfica per rilevare eventuali perdite di valore
quando aventi o cambiamenti indicano che il valore contabile non pud essare recuperato, secondo il piano di
ammortamento stabilito, S& esisle windicazione di qussto tipo e nel caso in cui Il valore confabile eceeda il
valore recuperabile, le attivita o le unita generatrici ¢t flussi finanziari & cui | beni sono allocati vengono svalutate

fino a riflettere il loro valors recuparabiie.

Il valore residuo del bene, ia vita utite e i matodi applicati sono rivisti con frequenza annuale & adsguati se

necessarnio alla fing di ciascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, ¢ quande non sussistono benefici
economici futuri attesi dat suo uso o dismissione. Eventuali perdite o ulili {Calcolati come differenza tra i proventi

netli della vendita € il valore contabile} sono inclusi & conlo sconomico nell'anno della suddetta eliminazione.
Attivita immateriali
e attivita immateriali acquistate sono iscritte allatfive, secondo quanto disposto dallo [AS 38 (Affivita

immateriali}, quando @ probabile che l'uso delfattivith genererd benefici economici futurt e quande i costo
dell'attivita pud essere determinato In modo attendibite.

Le immobilizzaziont immateriali acquisite separatamente sono inizialmente caplializzate al coste, mentre quelle
acquisite altraverso operazioni di aggregazione di imprese sono capitalizzate al valore equo alla data di
acquisizione. Dopo la rilevazione iniziale, e affivita immatenali sono iscritte al costo al netto dei fondi di

ammortamento e di eventuali perdits di valore accumulate. Ls immobilizzazioni immateriali prodotte
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nternamente, a eccezione dei costi di sviluppo, non sono capitalizzate & si dlevane nel conto sconomico
dell'esercizio in cui song state sostenute. La vita utile defle immobilizzazion! immalteriali & valutata come definita o
indefinita. Le attivita immateriali a vita utile definitz sone ammoriizzate lungo la loro vila ulile e sottopesie a test di
impairment per valutare la loro recuperabilitd ogni voita che vi siano indicazioni di una possibile perdila di valore,
I periado & 1 metedo di ammortamento ad esse applicaic viene riesaminato alla fine di ciascun esercizio
finanziarip o pil frequentemente se necessario. Variazion della vita utile attesa o delle modalitd con cul T futeri
benefici economici legall all'attivita immateriale sono conseguiti dal Gruppo, sono rilevale modificendo i periodo
0 il metodo di ammoriamento, e trailale come modifiche delle stime contabili. Le quote di ammortamento delle
attivita immateriali con vila definita sono rilevate a conto economico nella categotla di costo coerente con la

funzions dell'attivita immatariale.

Qui di seguito riepiloghiamo | principi applicatl dal Gruppo per le allivita immateriali a vita utiis

definita;

SOFTWARE E LICENZE
Vita utile Finita
Metodo utilizzato Software ammortizzato in 3 anni;

licenze ammortizzato in base alla lore durata

Teost di congruita per la rilsvazione di quando si riscantra un'indicaziene di perdita di valore.

perdiée di valore ftest sui valorl recuperabili

Gii utlli o le perdite derivant dallalienazione di un hene immateriale scho misurall come la differenza fra il ricavo

netto di vendita € il valore contabile del bene e sono rilevati a conto economico al momento deffalienazione.

Investimenti immobiliari

Gl investimenti immobiliari sono iscritli al cosie d’acquisto, comprensivo degli oneri accessoni di direlta
imputaziong, al netto degli ammortamenti e defle perdite di valore cumulate. L'ammortamento & calcolalo a guote

costanti in base alla vita utile stimata del hene.

L'ammortamento, che inizia nel momento In cui I bene diviens disponibile per Puso, & calcolato a quote costant

in base affa vila ulite stimata de! bene & fenuto conto del suo valore residuo. Le aliquote di ammortamento
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ulilizzale, che rispecchiane la vita ulife generaimente attribuila a tali beni, sono compress fra I 1% e il 3%. |

terreni, avende di norma una vita utile illimitata, nan sono soggettl ad ammortamento.

il valore contabile degli immobili & sottoposto a verifica per rlevare eventuali perdite di valore quando eventi o
cambiamenti indicana che #l valore contablle non pud essers recuperato, secondo il piano di ammaortamanto
stabllitc. Se eslste un'indicazione di questo tipo e nel caso in cui il vaicre contabile ecceda il valore recuperabile,
le attivita o le unita generatrici di flussi finanziari a cui | beni sono allocati vengono svalutate fino a rfleltera il loro

valore recuperabile,

l valore residuc del bene, 1a vita utile ¢ i metodi applicati sono rivisti con frequenza annuale & adeguati se

necessano alfa fine di ciascun esercizio.

Un hene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, o quando non sussistono benefici
econamict futurt attesi dal suo uso o dismissione. Eventiali perdite o utlll (calcolati come differenza tra | proventi

netti della vendita & il valore contabiie) sone inclusi a conto economico nell’anno della suddetia eliminazione.

Leasing

| bani acquisii con contratie di leasing finanziario sono iscrtt at fair valus del bena locata o, se minore, al valore
altuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzati secondo |a loro vita utile. Nel passivo viene iscritto
Un debito di pari importo, che viene progressivamente ridotto in base al plano di rimborso delle quote di capitale

incluse nei canoni contrativalmente previsli.

| canoni di leasing sono ripartiti tra quota capitale & quota inferassi, in modo da otteners 'applicazions di un
tasso di interesse costante suf saldo residuc del dshito {quota capitale). Gli oneri finanzieri sono addebitati a

sonto economico.

Attivita posseduts per 1a vendita

Un'atlivita non corrente {o un gruppo in dismissione composto da aflivita & passivita) viene classificata come
posseduta per |a vendita se il suo valore contabile sars recuperalo principaimente con un'operazions di vendita
anziche tramite il suo utilizzo continuate. L'attivitd o il gruppo in dismissione vengono valutati af minore fra il lors
valore contabile e H loro fair value al netto dei costi di vendita. L'eventuale perdita per riduzione di valore di un
gruppe in dismissione viene sllocata in primo luogo afavviamento, quindi alle restantt atlivith e passivita in
misura proporZionale, ad eccezione di rimanenze, altivita finanziane, affivila per imposte differite, benefici per
dipendenti, investimenti immobilian, che confinuano ad essere valutate in conformita al principi contabili del
Gruppo. Le perdite per riduzione di valore derivanti dalle classificazione iniziale di unattivita come posseduta per
la vendita e le differenze di valutazione successive sono rilevate nelfutile o perdifa dell'esercizio, Le variazioni di

valore positive sono rifevate solo fing a concorrenza di eventuali perdite per riguzione di valore cumulaie.
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Le attivit Immateriali e gli elementi di immobill, impiant e macchinarl classificati come posseduti per la vendita ¢
la distribuzione non song ammortizzati a partire dalla data in cui vengono classificai come fali. Incltre, una
partecipazione cessa di essere contabilizzata con il metodo del patrimonio netio nel momento in cui viene

classificata come posseduta per la vendita o la distribuzione.

Partecipazioni in societa confrollate

Sono imprese controllate quells in cui si ha il potere di determinare le scelte skategiche al fine di otteneme i
refativi benefici. Si presume fesistenza del controllo quando si defiens, direttamente & indirettamente, pill della
meta dei diritti di volo esercifabili nelf'assemblea ordinaria considerands anche i cosiddetti voti potenziali ciod |

diritti di voto derivanti da strumenti convertlbili.

Le partecipazion| in imprese conirollaie sono valutate al costo di aculsto eventualmente ridotto a seguito defla
presenza ¢i perdite durevoll di valore determinale applicando il cosiddetto “impairment test”. Qualora
successivamente le perdite di valore vengaho meno o si nducano é rilevato a conto econcmico un ripristing di

valore nei fimifi def costo,

Partecipazioni in soclefa collegafe

Ls partacipazioni in societd sollegale sono valutate con it melodo del patimonio nette. Una collegata é una societa
sy cui la societh esercila un'infiuenza notevole e che non & dlassificabile come controllata & partecipazions a

confrolio congiunto (joint venture].

Pertanio fa partecipazions in una societa coliegata & iscritta nello stalé patrimoniale applicando il metoda del
patrimonio netto. Dopa l'applicazione del melodo del patrimonio netlo, La societd defermina s & necessario
rilevare eventuali perdite di valore con riferimento alta partecipazions netia nefla collegata, Il conto economico
tifiette la quota di pertinenza de! Gruppo del fisultato d'esercizio delia societd collegata. Nel cass in cui una
societa collegata rilevt reftifiche con diretta imputazione al patrimonio netto, la societd rileva la sua quota di

perlinenza & ne da rappresentazions, ove applicabile, nel prospetto defle variazioni nel patrimonia netio.

La data di chiusura contabile delle collegate & allineata a quella della societa,

Perdita di valore delle attivita non finanziarie

Annualmente, ad ogni chiusura di bilancio ta societa valuia 'eventuale esistenza di indicaton di pexdila ¢ valore
delle attivitd immateniall, degli immobili, impianti & macchinarl di proprieta e dei beni in locazione finanziata. Nel
valutare se esistono indicazioni che Is attivitd possano aver subite una perdita di valore sl considerano fontl interne

ed esterne di informazione. Relativamente alle prime {fonti inlerns) si considera; l'obsolescenza o il deterioramento
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fisico delfattivitd; se si sono verificali nellesercizio significativi cambiamenti nelluse dellattivita; se Fandamento
economico dellattivila risulta peggiore di quanto previsto, Relativamente alle fonti esteme, invece, si considera: se |
prezzl di mercato delle attivith hanno reglsirato significative flessioni; se vi sono discontinuita tecnologiche o di

mercata o normative m grado di ridurre il valore dell'atiivit,

Indipendentements dal fatto che vl slano indicazioni inleme 0 esterne di riduzion di valore, Favviamento, e Je
alire eveniuali atfivita immateriali con vita utile indefinita, sono solloposte a verifica per riduzione di valore

almeno Lina vaita allanno.

In enirambi i casi, verifica annuale del valore confabile dellavviamenio o delle altre attivild materiali ed
immateriall a vita vtile definita in presenza di indicatori di perdita di valore, la societa efiettua una stima del vaiora
resuperabile. Il valore recuperabile & il maggiore fra il fair value al natto dei cost! di vendia e il suo valore d'ust e
viene determinato per singola altivitd, tranne quando tale attivita non genen fiuss| finanzlarl che siano
ampiamente indipendenti da quelii generali da aitre alfivita o gruppi di attivita nel qual caso ka societa stima il
valore recuperabile dedla pii piccola unita generatrice di flussi di cassa largamente indipendenti cui I'attivita
apparfiene. In particolara, poiche I'avviamento non genera flusst finanzian indipendentemente da altre atiivita o
gruppi di attivita, la verifica per riduzione di valore riguarda unita ¢ il gruppo di unita cui avviamento & stato

allocato,

8e il valors contabile di un'atiivitd o unith gensratrice di flussi finanzian & superiore al suo valore recuperabile,
tale aftvita ha subito una perdita di valore ed # conseguentemente svalutala fine 2 riportarla al valore
recuperabile. Nel determinare if valore duse, la societd sconta al valore affuale i flussi finanzian stimatl futur,
utilizzando un tasso di attualizzazione ante-imposte che riflette le valutazioni di mercato sul valore femporale del

denara & | rischi specifici dell'attivita.

L perdite di valore subite da attivita in funzienamento sono rilevate a conto sconomico nells categonie di costo

coerenti con la funzione delfattivith che ha evidenziato la perdita di vaiors.

A ogni chiusura di bilancio la societa valuta inoltre Teventuale esistenza di indicazioni del venir menc (o defia
riduzione} di perdite di valore precedentements rilevate e, qualera fali indicazioni esistano, stima i valore
recuperabile par determinare Fimporio dell'eventuale ripristine di valore. I} valore di un'attivita precedantemente
svalutata pud essere ripristinate solo se vi sono stati cambiament! nelle stime Ltifizzate per determinare il valore
recuperabile dellattivitd dopo Fultima rilevazione di una pardita di valore. In tal case i| valore contabile dell'attivita
viene portato al valore recuperabile, senza tuttavia che 1 valore cosi incrementato possa eccedere il valore
contabile che sarebbe stato deferminato, al netto dell'ammortamento, se non si fosse rilevata alcuna perdita di
vaiore negl anni precedenti, Ogni ripristing viene rilevato quale provento a cenlo economico, tranne gquando
P'attivitd @ iscrilta a un im'poﬁu rivalutato, caso in cui i ripristino € trattato come Una rivaiutazione, Dopo che &

stato rilevato un ripristing di valore, la gueta di ammortamento dell'attivith & rettificala nei periodi futuri, al fine di
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ripartire || valore contabile modificate, al netfo di eventuali vatort residui, In quote costanti lungo la restante vita
ulile. In nessun caso il valore dellawiamento precedentemente svalutato pud essers ripristinalo al valore

oitginatlo.

Rimanenze

Le rimanenze sono vahiate al mincre fra il costo di acquisto o df produzione e il valore netto di presumibile
realizze. Essendo costituite prevalentemente da unita immobiliari destinate alla vendita, I'ndlviduazione del

costo avviene con determinazlone specifica per ognl uhita.

Il valore netio di presumibile realizzo & costituifo dal normale prezzo stimate df vendita dedolti | costi stimati di

completamento & i costi stimati per realizzare la vendita.

{Jualora necessario, sono inolire stanziati dei fondi svaiutazione per tenere conto del loro presurnibile valore dl

realizzn.
Strumentt flnanzlari noh derbvati

Altiviid e passivita finanziariz non detivate

{ finanziamenti & i crediti e i fitohi di debito emessi sono rilsvati nel momente in cul vengono oflginati. Tuite je
altre attivith e passivita finanziarie sono rilevate iniziaimente alla data di negoziazione, cioé quando ia societa

diventa una parte contratiuale dello strumento finanziarie.

Finanziamenti attivi & crediti finanziar|

| fimanziamenti e crediti sone atlivits finanziatie non derivate con pagament fissi o determinabik, che non sono
quotall su un mercalo attive. Tali atlivita sono rilevate inizialmente al falr value, incrementato degli eventuak
costi di transazione direttamente attribuibili, Successivamente alla fllevazione iniiale, sono valutati secondo il

criterio del costo ammontizzato, usando § metodo det tasso dell'interesse effettivo,

Craditi commerciali @ alir credit]

| crediti commerciali, che generalmente hanno scadenze a 30-8C giomi, seno rlevatl al coste ammortizzate e
nel caso di perdite di valore sono presentati al netio del fondo svalutazione erediti. Tale accantonamento &
effetiuate in presenza di evidenza ¢he la societd non sard in grade di incassare il credito, | craditi inesiglbll
vengono svalutati al memenio della lore individuazione, | crediti per 1 quall & stato concordate un periodo di
pagamento significativamente pill esteso rispetio alle normali condizioni commerciali vengono attualizzati

usanda il metodo del tasso interesse effettivo,

Disponib lit3 figuide e mezzi equivalenti
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Le disponibilita liquide & depositi a breve termine nello stato patrimoniale comprendone il denare in cassa e i
deposifl a vista e a breve termine, in questultimo caso con scadenza originasia prevista non oltre | ire mesi, o

inferiore,

Ail fini del rendiconte finanziaric consolidato, le disponibilita liquide e mézzi equivalenti sono rappressntate dalle
disponibilita liquide come definite sopra. Sono iscrifle al fair value, generalmente coingidente con il valore

rominale.

Aftivita finanziasie valutate al ‘Fair Vaiue Through Prefit and Loss

Uno strumento finanziario viene classificato come strumente al FYTPL quande @ possedufo per negoziazione o
& designato come tale al momenio della rilevazione iniziale. | costi di transazione athibuibi sono rilevati
nellulitef{perdita) dellesercizio nel momento in cui seno sostenuti. Gl strumenti finanziari al FYTPL, sono
valutat al fair value ed evenfuall sue vartazionl, che includono anche | dividendt, sono rilevate nell'utite/{perdita)

dellesercizio,

Passivila finanziarie non derivate

Tutt | finanzlamenti sono rilevati Iniziaimenle al fair value def comispettivo ricevulo al netto degli cesli di

transazione direttamente attribubiti.

Dopo [niziale rilevazione, i finanziamenti sono vaiutati con il oriterio del costo ammortizzato, usando il melodo

del tasso di interesse eifettivo.

Strumenti finandari derlvati, compresa la contabilizzazione delle operazioni di copertura (hedge

aceounting)

Gli strumenti finanziari derivati sono ufilizzati con Tintento di copertura, af fine di ridurre if rischio di cambie, di
tasso e di variazioni nei prezzi di mercato (principatmente commodity e titoli), Coerenlemente con quanto
stabifito dallo 1AS 39, gli strumenti finanziar derivati sono contabilizzati secondo le modaiits stabilite per I'hedges
accounting solo quando, alfinizio della copartura, esiste la designazione formale e la documentazione della
relazione di copertura stessa, s presume che la copertura sia altamenie efficace, l'efficacia pud essere
attendibilmente misurata & |a copertura stessa & aliamente efficace durante i diversi periodi contabili per i quall

& designala.
Tuttl glf strumenti finanziart derivati sono misurati al fair value, come stabiliio dallo 4S5 39,

Quando gll stumenti finanziani hanno le caralteristiche per essere confabilizzali in hedge accounting, si

applicano i seguenti trattamenti contabili:

1 Fair value hedge - Se uno strumsnlo finanziario derivato & designate come copertura dellesposizione alle
variazioni del fair value di un'attivita o di una passivita di bilancio attribuibili ad un particolare nschio che puo

determinare effetti sul conto econamico, Futlle o la perdita derivante dalle successive valuiazioni del fair value

L0



dello strumento di copertura sono rilevati a conto economico. L'utile o 1a perdita sulla posta coperta, attribuibile

al rischio coperto, modificana it valore dl carico di tale posta e sono rilavali a conto economico.

I Cash flow hedge — $e ung sirumenio finanziario derlvato & designato come coperiura dellesposizione alla
vaniabilita dei flussi di cassa futun di un'atiivitd o di una passivita iscritta it bllancio o di un'operazione prevista
attamente probabie e che potrebbe avere effetfi sul conlo economico, la porzicne efficace degli utii o delle
perdite sullo strumento finanziario derivato & rilevata negli Allri utilif{perdite) complessivi. L'ufile o la perdita
sumulati sono stomati daghi Aftri utilif(perdite) complessivi & contabilizzati a conte economice nello stesso
pericdo in cul & rlevato il correlato effetto economico dell'operazione oggetto di copertura. L'utile o fa perdita
associali ad una coperfura {o a parte di coperiura) divenuta inefficace, sono ischitti & conte economico
immediatamente. Se uno strumenle di copertura 0 una relazicne di copertura sone chiusi, ma f'operazione
oggetto di coperlura non si & ancora realizzata, gli utili e le perdite cumulati, fino guel momenta iseritti negli Altn
utilif{perdite) complessivi, sono Tilevati a conto economico in correlazione con la rilevazlone degl effett:
sconomicl dell'operazione coperta. Se 'operazione oggetto di copertura non & piti ritenuta probabile, gli utili o le
perdite non ancora realizzati sospesi neqli Alt utilif{perdite) complessivi sono rilevati immediatamente & conto

BCGNOMICT.

0 Hedge of a net investment - Se uno strumento finanziario derivato & designato come copertura di un
investimento nette in una gestione estera, |a porzione efficace deglh utifi o delle perdite sulio strumento
firanziario derivato & rilevata negli Al utilif{perdite) complessivi. L'utile ¢ la perdita cumulati sono stornati
dal patrimonio netto & contabilizzati a conto economico alla dismisslone delfattivitd astera. Se I'hedge
accounting non pud essere applicato, gif utli o le  perdite derlvanti dalla valutazlone a! fair value dello

strumento finanziario derivato sono iscritti immediatamente a conlo economico.
Cancellazione di attivita e passivita finanziane

Altivita finanziatie

Un'attivita finarziaria {o, ove applicablle, parte di un'attivita finanziaria o parti di un gruppo di allivits finanziarie

simili} viene cancellala da bitancio quando;
+ i diritti a ricevere flussi finanziar dallatiivita sonc estint;

» la societd conserva il diritto a ricevere flussl finanziart dallatlivita, ma ha assunto l'obhligo

contrattuale di corrisponderti interamenie e senza ritardi a una terza parte,

+ la societd ha trasferito il diritle a ricevere flusst finanziari dallattivita e (a) ha trasferito
sostanzialmenta tutti i rischi e benefici della proprieta dell'attivity finanziatia, oppure {b) non ha
trasferlto né trattenuio sostanzialmente tuttl | rischi & bensfici dell'aitivita, ma ha frasferita il controllo

della stessa.
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Nai casi in cul I societd abbia trasferito | diritti a ricevere flussi finanziari da un’attivita e non abbia né trasferito
né tratlenuto sostanzialments tuttl i rischl e benefici 0 non abbia perso il controlio sulla slessa, latiivita viene
ritevata nel bilancio della societa nella misura del suo coinvelgimento residuo neli attivita stessa. B coinvolgimento
residuo che prende [a forma di una garanzia suifattivits trasferita, viene valutato al minore tra il valore coniabile

iniziale dell'attivita e il valore massimo del corrispettiva che la societa potrebbe essere tanuto a conispondere.
Pagsivits finanziarie

Una passivitd finanziaria viene cancefata dal bilancio quando l'obbligo sottosiante la passivith & estinto, ¢

annidlate o adempiuto.

Nei casi in cUi una passivits finanziaria esistente € sostituita da w’altra delie stesso prestatore, a condizioni
sostanzialmente diverse, oppurg le condizioni di una passivita ssistente vengons sostanzialmente modificats,
tale scamblo o modifica viene traflata come una cancellazione contabile della passivita originale e 1a rilevazione

di una nucva passivita, con iscrizione a conto economico di eventuali differenze tra | valon confabili.

Pardite di valore di atthvitd finanziarie

La societa valuta a ciascuna data di chiustra del bilanclo se vi sono evidenze che un'attivitd finanziaria o gruppo

di attivita finanziarie ha subito una perdita di valore.

Attivita finanziaric valutate secondo # crfferio del cosfo ammorizzato

5S¢ esiste un'indicazions oggettiva che un finanziaments o credito iscritti al costo ammortizzato ha subite una
perdits di valore, l'mporfo della perdita € misurato come Iz differenza fra 4 valore contabile deflattivitd e i valore
attuale dei flussi finanziari futur stimati (sscludende perdite di credito future non ancora énslenute) scoptato al
tasso di interesse effettivo originale dell'attivita finanziaria {ossia il tasso di interesse effettivo calcolaio alla data
di ritevazione inizialsl 1| valore contabile dellattivila verra ridotto sia diretlaments, siz mediante ['ulilizze di un

fondo accantonamento. L'imporio della perdita verra nlevato & conto econemico.

Se, in un esercizio successivo, 'entita della perdita di valore si riduce e tale riduzione pud essere oggetiivamente
ricondotia a un evento verificatosi dopo 1a rilevazions della perdita di valore, i valore pracedentemente nidotto
puo essere nipnistinato. Eventualt successivi ripristini di valore sone mevati a conte economico, nella misura in cul

it valore contabile dellattivita non supera il costo ammortizzate afta data del ripristin.

Altivitd finanziarie disponibili per & vendita

Le perdite per tiduzione di valore delle attivita finanziarie disponibili per [a vendita sono Hievate riclassificando
l'ammontare della perdita complessiva cumulata nella siserva di valutazicne al fair value del patrimonio netto
alivtile/{perdita} dell'ssercizio. Tale perdita complessiva & pari alla differenza tra il costo di acquisizions, al netto

di eventuali rimborsi defla quota capitale e dellammortamento, e il fair value corrente, dedotta qualsiasi perdita
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per riduzione di valore pracedentemente rilovata nall'utile/{(perdita) dell'esercizio. Se, in un esercizio successivo, |l
1air value di un fitolo di debito dispanibife per la vendita che ha subito una perdita per tiduzione di valore aumenta
e laumento pud essere attribuito oggeltivamente a un evento intercorso dopo la rilevazione della perdita per
riduziane dl valare, tale perdita viene ripristinata, rilevando Peffetto nelfutile/(perdita) dell'esercizio, Le perdile per
riguzione di valore rilevate nelfutilef{perdita) deflesercizio relafive a strumenti rappresantativi di capitale

olassificati come disponibili per la vendila non sono invece ripristinate con effeiti nelulitel(perdita) del'esercizio.

Fondi per rischi e eneri

Gl accantonamenti a fordi per rischi e oneri sono effettuali quando la societé deve far fronte un'cbbligazione
attuale {legale o implicita) risultante da un evento passato, & probabile un eshorso finanziario per far fronte a fale
obbligazione ed & posslhile effattuare una stima affidabile del suo ammontare. Quando la sociefa ritiene che un
accantonamento al fondo rischi e oneri sard in parie o del tutto rimborsate, per esempio nel caso di rischi coperd
da polizze assicurative, Findennizzo & rilevato in modo distinto & separato nell'atiivo se e solo se, esso risulta
praticamente certo. In tal caso, nel conto economico € presentato I costo delleventuale relativo
accantenamente, al neilo delfammontare rilevaio per lindernizzo. Se l'effetio di attualizzazione del valore del
denaro & significativo, gll accantonamenti sono attualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che
riflette, ove adequato, i rischi specifici delie passivitd. Quando viene effeltuata Fattualizzazione, incremento

dell'accantonamento dovuto al trascotrere del lempo & rilevato come onere finanziario.

TFR e altr beneficl ai dipendentl

Il TFR, calcolato in conformita alie leggi od ai contratli di lavoro vigenti, & attualizzato, ad ogni Ene esercizio, in
base alla proiezione di ipotesi di evoluzione future specifiche di ogni singola societa. Gli utlli & le perdite derivant
dalleffettuazione del calcolo atluatiale sono imputali tra le altre componenti del conte economico compiessive.
La societa ha aftivate piani a contribuzione definita; a eccezione del TFR, non sussistono piani a benefic definiti

I pagamenti relalivi a piani a contribuzione definita sone rilevati a conto sconomice come costi quando sostenull,

Rilevaziona dai ricavi

{ ricavi sono rilevati nella misura in cui & probabile che i benefici economict siano conseguiti dalla societa e il
relativo importo possa essere determinato in modo affidabile. | sequent criteri speclfici di rilevazione dei ricav]

devono essere rispettati prima delfimputazione a conto economico:
Vendita df ben

If ricavc & riconosciuto quande tmpresa ha trasferito alPacguirents futtl | rischi e benefici sighificalivi connessi

alla proprieta del bene.
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Prostazione o senvizi

| ricavi derivant da prestazioni di senvizi {intermediazione, gestione palrimoni, faciity management ¢ alire

prestazioni varie) sono riconescluti quando sono rest.
Inferessi

Sono rlevali come provent: finanziari & seguito dellaccertamento di inferessi attivi di competenza (effettuato
utilizzando il metodo dellinteresse effettivo che & il tasso che attualizza esattamente i fluss! finanziari futuri atles]

in base alla vita attesa dello strumente finanziario al valore contabile natto deil'attivith finanziarla).

Oneri finanzlar}

Gli onar finanziari si rilevano a conte economico seconde i criterio della competenza.
imposta sul reddito

Imposte corrents
Le imposte comenii attive e passive per |'esercizio cortente & precedenti sono valulale per limporto che ¢ si
attende di recuparare o comispondere alle autorita fiscali. Le aliquete e la normafiva fiscale ullizzate per

calcolare fimporic sono quelle in vigore alla data di chiusura di bilancio.

Imposte differite

Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee misultanti alla data di bilancio fra i valori fiscalt

presi a riferimento per le attivits e passivitd i valori riportati a bilancio.

Le imposte differite passive sono rilevate a fronte di uite le differenze lemporanee imponibili, ad eccezione:

+ i quando le imposle diffarite passive derivino dalia rilevazione inizisle deflavviemento o di un‘attivita o
passivifd in una transazione che non é una aggreqazione aziendale e che, al tempo dalla fransazione

slessa, non comporti sffelti né sull'utile dell'esercizio caleotato a finl di bitancio né sullutils o sulla perdita

caicolati a fini fiscal:

«  con fiferimento a differenze temporanee imponibili associate a partecipazioni in controltate, collegate e joint
venturs, net caso in cui il rigiro delle differenze temporanee pué essere sonfroliato ed & probabile che esso

non si verifichi nel fuluro prevedibile.

Le imposte differite attive o anticipate sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee geducibili & per le

altivitd e passivita fiscall portate a nuovo, nella misura in cui sia probabile 'esistenza di adeguali utili fiscali futuri che
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possano rendere applicablle Pulilizzo defle differenze temporanee deduchili e dalle attivita & passivita fiscali portate

a nuave, eccetto il easo in cui:

+ limposta differita attiva coilegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rifevazione iniziale di
urvatiivita o passivith In una transazione che non & un'aggregazione aziendale e che, al tempo dslla
transaziong stessa, non influisce né sull'utile dellesercizio calcolato & fini di bilancio né sull'utile o sulla

perdita calcolati a fini fiscali;

+  con riferimento a differenze temporanee deducibili associate a partecipazioni in conbrollate, collegate e joint
venture, le imposte differite attive sono rilevats solo nella misura in cui sia probabile che le differenze
temporanee deducibili si riverseranne nellimmediato futuro e che vi siano adeguali utifl fiscali a fronte dei

quali iz differenze tamporanae possano essere utilizzate.

il valore da riportara in hilancio delle imposte differite attive viens resaminato 2 ciascuna data di chiusura dsl

hilancio € ridetto nella misura in ¢ul ron fsulli pilt probabile che sufficienti util fiscali

saranno disponibili In futurc in mode da permetiere a tutto o parte di tale credito di essere utiizzato. Le imposte
differite attive non riconosciule sono riesaminate con periodicita annuale allz data di chiusura del bilancio ¢
vengono rilevate nella misura in cui & diventato probabile che utite fiscale sia sufficiente a consentire che tali

imposte differite affive possano essere recuperate.

Le imposte differite attive e passive sono misurate in base alle allquote fiscali che ci i attende vengano applicate
ali'esercizio in cut tali attivita si realizzano o tali passivita si estinguono, considsrando le aliguofe in vigore ¢

quefle gla emanate o sostanzialments emanats alia data di bilancio.

Le imposte sul reddito relative a poste rilevate direttamente a patrimohio hetto sono imputate diretiamente a

patrimonio netto e non a conto economico.

Le imposte differite attive e passive vengono compensate, qualora esista un diritto legale a compensare 1e attivita
per imposte comenti con le passivita per imposte correnti e le imposte differite facciano riferimento alla stessa

enbita fiscale e alla stessa autorits fiscale,

Imposta sul valore aggiunto

| ricavi, t cosli  le attivitd sono rilevali al netto delle impaste sul valore aggiunto, a eccezione del caso in cui tale
imposta applicata all'acquisto di beni o servizi rlsulti indetraibile, nef qual caso essa viene rilevata come parte del

¢osto di acquisto delPatiivita o parle della voce di costo rilevala a conlo aconomico,

L'ammontare netto delle imposte indirette sulle vendite che possono essere recuperale da, o pagate all'erarlo, &

inciuse a bilancio nei crediti o debitf diversi, a seconda del segno del saitlo,
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2.5 Nuavi principi pubblicati ma non ancora adottati

Di seguito sono indicati i nuovi principi, applicabil: per gli esercizi che hanne inizio dopo il 1° gennaio 217 € a
cui applicazione anticipata & consentita, Tuttavia, la societa ha deciso di non adotarli anticlpatamente per ka

preparazione def presents bilancio consolidato.

IFRS 15 Ricavi provenfenti da condrafti con i client]

L'IFRS 15 intraduce un unico modello generale per stabilre se, quando e in quale misura rilevara i ricavi. Il
priacipio sostituisce i criteri di rilevazione dei ricavi dello IAS 18 Ricavi, delic 1AS 11 Lavori su ordinazione ¢
delIFRIG 13 Programmi di fidelizzazione della dientela. 1l nuovo principic preveds cha i ficavi veliyane
riconasciutt al trasferimento del controlla di beni o servizi ai clienti per un valore che rifletta i corrispettive che ci si
aspetta di ricevere, seguendoe un approccic a 5 steps. inoltre il principio prevede informativa aggiuntiva sulla

natura, ammontare, tempistica e incertezze relative ai ricavi e ai flussi di cassa derivanti dai contratti con i client.

L'IFRS 15 sl applica a partire dagli esercizi che hanno Inlzie da o dopo il 1° gennaio 2018. L'adozione anlicipata

& consentita.

Limpatie delladozione di tafe principio sul gruppo @ attualmente oggelto di analisi ma laspsttativa & che la pate

preponderante dei ricavi continuera ad essere riconosciuta su basi analoghe a quells utilizzate attualmente.

IFRS 9 Strumenti finanziana

Linternational Aceounting Standards Board ha pubblicato net luglio 2014 la versione definitiva delliFRS 9

Strumenti finanziar,

L'iFRS 9 si applica a partire dagli eserclzi che hanno inizio il 1° gennaic 2018 o in dala successiva. L'adozione

anticipata & consentita.

. Classificazione - Atthvita finanriarie

L'IFRS 9 intreduce nuove disposizion| per la classificazions e la valutazione delle attivita finanziarie che
riflettono if modello di business secondo cui vengono gestite tali atfivita e e caratieristiche dei loro flussi
finanziari.

Il principio classifica le attivita finanziarie in tre categorie principali: al costo ammotlizzato, al fair value riievato

nalle altre componenti del conto economico complessivo (FYOCI) e al fair value rilevato nell'uiilef{perdita}
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d'esercizio (FYTPL}. Le categorie previste dallo 1AS 39, ossia, detenuti fino a scadenza, finanziamenti € credif]
& disponibili per la vendita, soho liminate.

i.Perdite per riduzione df valore — Atfnita finanziarie e aftivita derivant] da contratio
L'IFRS ¢ sostituisce it modello della ‘perdita sostenuta’ (‘hcurred loss”) previsto dallo IAS 39 con un medelio

previsicnale della ‘perdita altesa su crediti’ {‘expected credit loss' o 'ECL). Il modello presuppore un livelle
significativo di valutazione in merito allimpatio dei cambiamenti del fattori economici sull ECL che saranno
ponderats in base alle probabilita.

i nuovo modelto di perdita per riduzione di valore si applichera alle attivi(d finanziarie valutate al costo
ammoerizzaio ¢ al FVOC!, iatta eccazione per i titoli di capitale e per le attivita derivanti da contratie.

it Classifcazione — Passivila finanzfarie
L'IFRS 9 mantiene in sostanza le disposizioni dello 1AS 39 per la classificazione delle passiviia finanziarie che

non sono detenuts per finalita di trading o per le quali non venga eserciiata la ‘fair value oplion’”.

. Contabilizzazione defle operazioni di coperfura (Hedge accounting)
L'[FRS & pravede che il Gruppo si asslcuri che la relazloni di hedge accounting slane In linea con gli obigttivi e

la propria strategia di gestione del rischio & che applichi, alla valuiazione dellefficacia della copertura, un
approcolo pill qualitative e pravisionale, oltre, [IFRS 9 intraduce nuove disposizioni che riequilibrane le
retaziont di coperiura e vietano linternuzione volontaria defl’hedge accounting, Secondo i nuove modello, é
possiblle che pill stratedie di gestione del rischio, in particolare quelle che comprendsno fa copertura di una
componente di rischic (diversa dal rischio di cambioy di un elementc non finanziario, siano idonee ai fini

dellhadge accounting.

Ad oggi il Gruppo non copre tali componenti di rischio.

v.informativa di bifancio
L'IFRS 9 rchiede una nucva e approfandila informativa di bilancio, in particolars in merito af'hedgs accounting,

al rischio di credito e alle perdite attese su crediti.

1 'impatto dell'adozione di tale principio sul gruppo € attualmente cggetto di analisi.

IFRS 16 Leasing

1IFRS 96 sostituisce le aftuali disposizioni in materiz di leasing, compresi lo IAS 17 Leasing, IFRIC 4
Determinare se un accorde contiene un leasing, I SIC-15 Leasing cpetative—Incentivi & il $IC-27 La

valulazicne della sostanza delle opsrazioni nella forma tegale del leasing.
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L'IFRS 16 si applica a partire dagll esercizi che hanno iizio il 1° gennaio 2019 ¢ in data successiva,
L'adoziene aniicipata € consentita per le entita che applicano FIFRS 15 alla dala di pnma applicazione dellIFRS

16 o ¢cha gia lo applicavano.

L'iFRS 16 infraduce un unico modello di contabilizzazione dsi leasing nel bilancio dei locatari secondo cui il
locatario rileva un'attivita che rappresenta il dintto di ulilizzo del bene sottostante & una passivita che nflette
l'obbligazione per it pagamento dei canoni di locazione. Sono previste dslle esenzioni all applicazione delliFRS
16 per i leasing & breve lermine & per quelli di modice valore. Le modalizd di contabilizzazione per il locatore
restana simili a quelie previste dal principio attualmente in vigore, ossia il locatore continua a classificare i
leasing come operativi o finanziar,

La societa ha concluso una valutazione preliminare degli effetti potenziali sul bitancio conselidato, ma non ha
sneora complatato un'analisi pil deltagliata, Gli impattt effettivi del'applicazione dellIFRS 16 suf bilancio del
periodo di prima applicazione dipenderanno dalle condiziont economiche fulire, compresi il tasse di
finanziamento al 1° gannaio 2019, la composizione del portafoglio di lzasing della societd a tale data, una pil
recente valutaziene della societd circa 'esercizio 0 meno delle eventuali opziont di rnnovo dei leasing ¢ la

misura in cu ta societa decidera di avvalersi degli espedienti pratici e deile esenzioni.

Allo stalo attuals, l'effetto pid significativo che ¢i si attende consiste nella rilevazionse da parte delia socista di
nuove atfivita e passivita per i leasing operativi.

Inglire, ka nature dei cosii relativi ai suddsetli leasing mutera quande FIFRS 46 andra a soshiuire ia
contabilizzazione a quote costanti del costi per leasing operativi con {'ammortamento dal dirilto d'uso e gii oneri

finanziari sulle passivita d [easing.

Non sone previst impatt! significativi per | isasing finanziari del Gmppo.l

Alri principi

Non si prevede che le seguenti modifiche ai principi o alle interpretazioni avranne effett significativi sul bilancio

separato della societa.

Annual improvements to IFRS {cycle 2014-20186) — modifiche aIFRS 1 e allo IA3 28.
Classification and Measurement of Share-based Payment Transactions (Amendmenis fo  IFRS 2).

i

Transfers of Investment Property {Amandmants to 1AS 40).

Sale or Contribution of Assets befween an Investor and its Associate or Joint Venture {Amendments fo IFRS
10 and 1AS 28).

— FRIC 22 Fureign Currency Transactions and Advance Consideration.

— [FRIC 23 Uncertainty over Income Tax Treatments,
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3. ALTRE INFORMAZIONI

3.1 Leasing Operativi

Impegm fngq;ggn al31.12.2017 i

Locazlonl dove si svolge altwlta U B 00 Locazioni attive 13774897 00
entro 12 mesi; D, _ L o0
cltre 12 mesi’ (oo : 171054300

Locazlone autovetture 720009 9n
R T |
B S T N

B T R

an 12 mesi. 99.890.00.

) "nhelzmey A HHQQéiéi&ﬁ-____ -
mmﬁmn &m§
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3.2 Stagionalita

I icavi generali nel corso dell'anno non presentanc particelan effetti legati alla stagionalita delle vendite o delle
prestazioni.

- 104 -



ATTIVITA’ NON CORRENTI

4, Attivita Immatertaii a vita definita

Nel Prospetto che segue vengono riportate fa composiziong & le vanaziont intervenute nell'ssercizio.

{in miglisin i enen) 31216 Inoaementi Deaementi Ridassifiche Awmmortamentt 31,1217
Dririrti neilizzazione opere dellingegno 1,560 1% - - 1.578
Drided di Livenza, concessioni 1485 - - - 1.48%
Filire 63 - - LE]
Valorc lordo attivich immeateriali 3.111 18 - - - 3129
Diirderi weikizzazione opere dellingepno (154G - - {19 {1.565)
Diirdet ¢i lienza, concessiond {1.488) - - {1.488)
Alue [i%)] 163
Fondo amm.to attivieh immateviali {3097 - - - {19 (3. 115)
Diitieti wtibiwzazione opere dellingegno 14 18 - - (1% 13
Didett di lieenza, eonecssioni - - - - - -
Ale - - - -
Valore netto attivith immateriali 14 13 - - {199 13

Le attivitd immateriali sono costituite prevalentemente da licenze seftware e non Includeono attivitd generale

internamente. Non vi sono attivitd Immaterall a vita ulile indefinita.

5. Attivita materlall
5.1 Immohbili, impiantj e macchinan di proprieta

Nel Prospetio che seque vengono riportate la composizions & le variazioni intervenute nell'esercizio degl

impianti & magghinari di proprieta.
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{ir miglizia di eure] 21,1216 Ingomenn  Decementt Ridascifiche Ammeost 31217
Miglicrie su fabbricni 13 - - - - 134
Impiant e macchinad 108 103
Alte beni 1.196 109 - 1.305
Valore tordo artivith materdall 1.440 1 - - - 1.54%
Miglintie su abhdati {136) - - £136)
Impianti ¢ machin e (25 - (5 fan
Aled beni {1.085) (an £1.132)
Fondo aimuiefo atbvitd meateriali {1.304) - - - (53) 11.359)
Miglicrie ru fabhiiot - - - - -
trpianti ¢ macdinas 73 . & 17
Alen beni 111 LY {47 173
Valore netio attivitd materiali 134 09 - - {53} o
f valort iscritfi neglt Aliri beni sono cosl formali:
{in mighaia di euso) 314216 looomenti Deooement Ridazsibdhe  Ammort 31217
futomezzi - - - -
Mobili e dotagient d'nffido 530 - - 830
Machine eletroniche d'uffide 637 15 - - 742
Machinat & apparecchianace vide 29 4 - - 33
Valote loado aliri bend 1196 104 - - - L35
Automezzi - - - -
Mobill & dorzion] dwifido (438) - (413 (329
Alacchine eleteroniche d'uffide 591y - 1] (997}
Alacchinar ¢ apparecchisture vide (5 - - {6}
Fondo amm.to altei beni {1085 - - {473 {1.132)
Auatormezzi - - - -
Mobili e dotazionl d'uflida 42 - - LT 1
Wacchine eletteoniche duHido 46 05 - i 145
Macthinar e apparecchisture vade 23 4 - - 27
Valoie netto aliri beni il 109 - - {47) 173

6. Partecipazionl

6.1 Partecipazieni in socleta controllate

Al 31 dicembre 2017 ammontano ad eure 42.208migliaia e presentano in sintes! la sequente movimentazlone:
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Aaquisiziooi Ripristini

Anmenti di {Svalurazi

(in migliain di evso} 31123 capitale Fuziom o 311217
iPE Inteomediazione 5.l 2.678 133 2816
EpfS.el 19 19
IS 5.k 10,983 - 10,583
Manzoni 44 Sl 568 1.508 {1.515) 553
Agie 5.0l (P Servizd 3.rl./ Groma Sxl.) 6?7 4887 5564
Arcorecnica S.rl 1.575 1575
Linpotio Hotcls Sl 14,885 ME 15.23%
Tunne Une Sl 2495 1.300 {599 3.1%a
ImutaiPl 8.l 162 150 (127) 185
GhiacS.rl 145 250 (308 -

Progetto 101 Sl 1.957 1.987
FProgeteo 1002 501 100 5] u7y
Totale paréecipazioni in sccieta controllate 34.683 0581 - (&156) 412203

del primo semestre sono state acquisite i 70% delle quote di Groma S.rl, il 70% delle quote di Arcoteenica, it
100% delle quote di Epf S.rl. e vi & stato faumenlo di capitale sociale di lpi Servizi 3.r.1.

In data 13 dicembre 1a societa Ipi Servizi S.r). ha incorporato la societd Groma Srl., con effetto giurdico 31
dicembre e contabileffiscale il primo giugno, dando origine ad un Ulterlors aumento di capitale socizle ed alla
variazione della quots di possasso da parte di Ipl S.p.a.. Dal 31 dicembre la societa Ipi Servizi Sr.l. ha variato
la denominazione sociale in Agire S.rk

La societa ha effeituato interventl sul capltale delle controllate Manzoni 44 S.r.l., Tarine Une S, Imutuipi
S.rl, Progefto 101 S.rl. e Ghiac S.rl. per |la copertura delie perdite.

Il detiaqlio del patrimonio netto, noncheé Fanalisi della differenza.tra valore di carico & patrimonio netto relativi

alls socistd confroilate, sono riportati nelia seguente tabslia:

Capitale Patrimome  Risultato Quotadi Veloredi  Valoredi  Differenza

(irn mipleain di eced Sede sodale sogake Meteo Cone. descrdeio posscsso Bilzado Pat. Megto Patr

LPT Intevmenl laxioie 5.1 Tutno 2272 2,816 133 10084 214 ok ) -
Epfs.l Milano 16 21 - 100¥a 9 . | 2
IST 5.0t Todno 410 #.256 {208%  97.54% ELLARHE) E.05% (2928}
hlanzewi 44 5 Toring 119 553 {1.51% 100% B53 553 -
Agire .0l (IP] Servizi Sl / Groma 3ol Tutine 7.575 7.400 21%  79,11% 5.5 5854 200
Aecoremia el Milano 100 2102 [14%) 0% £.575 1A (105
Lingoere Herels 5.0, Toono 17,264 165582 1250 10056 15233 165082 1.349
Tonne Une S.el Torinn 5.273 AR, (a1% 1005 3194 3156 -
ImumiFl 5l Todno 150 185 (125} 1 185 tR% -
GhineSel Totino 10 {300 (5aa} 160%% - £ (3041
Brogerma 101 5.l Todno 100 1.54%8 (4349} L (P 1987 E5d% (@
Propette 1002 5.6, Toano 1030 a7 4] 160 7 & -
Taotale 33473 42.456 {4346} 42208 40.073 {2130}

£a 1S1 5.1, @ partecipata per il 97 568% direitarmente dalla 1Pl S.p.A. e per il 2,44% tramite Lingotio Hotels S.r.l.
Le partecipazioni vengono sostanziaimente alineate af patrimonio netto risultante al 31.12.2017 in base alla

percentuale di possesso, guando questo & ritenuto rappresentare il loro valore recupsrabile,
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Cen riferimenic a Ghiac S.r.l. si é tenuto conlo dello sbilancio atiraverse Faccantenamento di un fondo rischi su
partecipazione nel passive. Con riferimento ad 18! S.rl. & Arcotecnica Sxd. ol ritiene che lo shilancio non sia
indicativo di perdite durevoli di valore per effetto rispettivamenie di plusvalor impliciti in alcuni elementi
dell'attiva della partecipaia e di prospefiive di redditi futui. Con rferimento a Progetto 101 S.rl. il differenziale
veITa recuperato allraverso gl ulili generati dalle vendite deilimmobile che si realizzeranno i gran parte nel

prossimo esercizio.

6.2 Partecipazioni in altre imprese

il deftaglic della voce & cosl composto:

(in myiadiaka & ewred 511216 Aguisi=i Svalaraziont 311217
Consozio Sioo 0,005 - - 0,005
Enromons $.cacl (0,052 - R0s2
Totale partecipazioni in altre imprese {057 - - 0,657

7. Crediti finanziar a altre attivita finanziarie non correnti

{mipliniz di euro} 31217 311214 Differenza

Cicdito verso pantl corclate 62120 64,120 (2000

Totale crediti finanziad non cocrentl 62.124 64120 (2, En0tR)

(in mizliata di eapg) 31216 Incrcrnentd Deacmenti Ridassifim 3011217
Lingotta 2000 S.p.A. 51,320 : 2000 - 49,320
IS] .51 12,800 . 12,800
Totale finanziament verso conteatlare 6411 - (2.0 - &2.120

Ls voce crediti verso parti correlats si riferisce a residui finanziamenti attivi erogati sile contrellate Lingotto 2000
S.pA e 15l Srl. regolati per la parts frutlifera d'interessi al lasso Euribor 3 mesi con uno spread di 155 5.p.

il finanziamenta verso 181 Sk e quello verso Lingotto 2000 Sp.A. sl sono originati, neil'esercizio 2010, dalla
fiorganizzazione delfa struttura finanzlaria dei rapporti allintemo del gruppo dopo I'accensione di un muluc di
100 mikoni di euro utilizzato in parte per le contrallate. Del finanziamento a Lingotto 2000 S.p.A., la quota di 20
milioni di euro & infruttifera di interessi.

Nellesercizio @ stato ridotto il debito della Lingotto 2000 S.p.a. per limporto di 2 milioni di euro utilizzande |a

fiquidita sul conto comente di comispendenza infrattenulo con al capogruppo.

8. Creditl varl e aftro atfivité non correnti

La voce pud essere cosi dettagliala:
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{mighiaia di euro) 31.12.17 31,12, 16 Thfferenza
Lieposit cauzionall 6 73 3
Totale creditl varl non cotremid 75 3 K]

9. Aftivita per imposte anticipate

La voce pud essere cosi deflagliala;

(rrigliaia ¢li enso) L1247 310216 Differenza
Avrdvied per impogte antigpate £, 960} PR & B30}
Taotale Atlivicd per imposte anticipate €900 2070 4.5330

La fiscalith differita & relatlva a Interess| non dedotti in esercizi passati per €0,9 milloni, perdite fiscali pregresse
per €60 milioni ed effetti che si compensano, relativi ai valore degli immobili per €0,7 milioni, attivi e passivi. La
varfaziona delesercizio ¢ dovuta al riconoscimento di una parte degli interassi non dedotti e di perdite fiscali
pregresse, precedentemente non riconosciute, calcolate entro i imite degli imponibil futun prevedibili a oggi.
Non sono state tilevate attivith per imposte anticipate su tutte le differenze temporane pan a circa 2,9 milioni,
sul valore del derivati di copertura e sulle perdite pregresse part a circa 18 milioni.

ATTIVITA' CORRENTY

10. Rimanenze di magazzino

Il magazzino si compone come segue:

{1 enighian i enrn] 3217 31.12.16 Difterensa
Immachili G575 62213 (1.838)
Torale rflmanenze 00.375 62.213 {1.B38)

Nel corse dellssercizio sono state verdute della unita immobiliari In corso Magenta a Miano, svalutati gl
immobili di Milano C.s0 Magenta ¢ Padova e sono stale effettuate delle atlivita di bonifica a Napoli in via Bracee
per lo sgombero del campo Rom.

Di seguito & riportata la distribuzione degli immaobiki nel teritorio e la loro superficie ;

3lizam7 N I BN ] | )

Cikra Trncicizan S L my 5P oy
Paduovs via Thugoaayr 5800 5_an
Wonozka delagrhem via B naa 1000 T}
Marcntine {TO0 str, Prow, fnderenc Morcorine F.330 7 DE)
Bdilnoe Coavs Mapency 81 - E3 2146 2282
Wbk s tellorie (TR rin Snwona B4, 440 L]
Ganny via B.Chiagn 3.0 3.0
Soennva Samipiccdarena - osoo - -
Tering via Planezzn 1C.H400 1404
Terimer - P& vt via Fro Amedes 12 o k]
Mo li vin Breoe 2 150 4 150

La valutazione degli immobifi ai fini della stima del valore netto di realizzo & predisposta da esperti valutatori

infemi, in possesso di qualifiche professionali riconosciute.

Gli immobill di Padova, Venezia sono detenut altraverso contratl di leasing finanziario.

La suddivisione del debio verso le societa di ieasing é rappresentata come segue:
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31 dleemdee 2007 31 dicemnbre 2016

(in miigliaia di enro} Rate do pagare  Valare dehito Inressd Rae da pagare  Valore debite  Inweresal
leasing immaldle Wenezia 144550 11765 2794 14440 JEEL 1342
Leasivy iieobile Paduva 1785 4300 1485 M M7 117
Tomle 22344 184065 4279 22176 20115 2061
Rarsi - 13 213
Fomle debid 18065 4.27% 20328 221
Passtvith non corentd 17.108 18497

Pocsivith corpent w57 1531

Fotale debid 15.1H:5 20323

Frme I aneo 1700 TS 43 224 14075 616
TralcSanm A0 4235 2545 19842 18497 1.445
Olze 5 wai 13544 12,8353 o : . -
Toeale debid Zé ddg 18,605 4.27% 2L 176 20185 2,041

Alla data del 31.12.2017 | seguent immobili sono gravali da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutui.
Milano, Corse Magenta, Torino, via Pianszza. Sono gravali da ipoteca a favore degli obligazienisti | seguenti
Immebili: Marentino e Genova. Sono gravali da ipoleca a favore dell'agenzia delle Enirate | seguenti imrmobil
Villastelione, Napoli via Brecce e Torino via Amedeq.

Si sono svalutati aleuni immobill per un fotale di 1.4 milioni; {ale valora & classificato nella Variazione delle
rimanenze nek conto economico.

Tra e nmanenze di magazzino sone iscntti immabili per un valore di 53,0 milioni di euro il cui realizzo, al fine di
oltenere delle miglior condizioni economiche avverrd presumibilmente oltre i dodici mest dalla data di chiusura

dellesarcizio.

11.Crediti commerciall

Il dettagiio dei Crediti Commerciali & riportate nella tabella seguente:

{in exizdinia di enra) 31.12.17 IR Al Dhifferenza

Crediti comnmerctali berei 1.578 1208 378
Fondo swhmzione credin (573 (651} {32
Totale tersd o35 549 356
Credit oomomendali oo eokare 158 154 13
Totale coreelate 168 150 18
Totale ceedid comumerdali 1073 499 374

| Crediti verso elientl sono esposti al netto delle svalutazieni analticamente operate tenendo conto, tra laliro,
delfanzianita del credito e della situazione patrimoniale del debitore. Tall svalutazioni vengona accantonate in

un apposito Fonhdo, la cui movimentazione nel corse delfasercizio & stata la seguente:

{in_miglisiax di o) 311237 311210
Lalde inizio egevdzio #51 5o
Aomntenamenri ) 2 o3
Utibiz =i nnﬂl'csﬂdzio (1}
Rilar g - -
Saldo fine caerclzio 673 651
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11.1 Analisi crediti commerciali
| crediti commerciali verso terzl al 31 dicembre 2017 e al 31 dicernbre 2016 sono scadsnziali come segue;

(in maigliais di euca) al.lz17 31.12.16 Differenuza
Totale credid a scadere 236 7 220
Crediti scaduti;

Seaduti dla meno di 30 giomi 12% 70 {2
Scaduti da 30 2 60 giorni 190 3 187
Scaduti do 50 2 90 gioni &% g4
Seaduti da Ha 120 glomi 4 )
Sendati da olere 120 piomi 955 1016 {81
Totate aredid scadhatl 1.342 1193 iq9
Totale credit commerciali verso terzi 1.578 1.2 38

Sulta base di un'analisi specifica dei crediti comemerciali |} fondo svalutazione crediti & stato incrementato per un

importo pari a euro 22 migliaia di surc.

12. Crediti vari & altre aftivitd correnti

La voce presenta ta seguente composizione:

{1 migliaia di exro} 31.12.17 31216 Differenizn
Crediti tributar 2080 3.457 (L3FTy
Credit vard verso santrollate 1023 B.542 (7.51%
Credid vani tetzi 231 4 227
Baked € tisant attivi 202 204 (2
Totale creditd vati ed altre attivith corrend 3.536 12.207 (8.671)

La voce crediti vari terzi accoglie la garanzia ATG Group e il concorso alle spese legali sostenute per Porta
Vittoria riaddebitato alla societa Hollandia S.r.l, che ha acquistato il relalivo credito.

La voce Graditi tributari & cost suddivisa:

{in mipdiaia di euro) 31.12.17 3M.i216  Differenza
IVA 168 113 (963
Credite IRES 495 855 {360
Credite IRAP 24 29
Credite o' impasta gu TFR -
Credite vs Agenria delle entrate non inmssate i 255 {473
Ritenute aconto 160 242 {32y
Credite Agenzia defle enteate in artesa defovnitena. 1.020 974 44
Credito versoe ematio per itmposte differte -
Totale credit teibutari 2.080 3457 (1377
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il eredito lva, generato nel 2016 con I'acquisto di Palazzo 900 da parts di Progetie 101 i, & stato compensato
nell'IVA di Gruppo nel corso dellanno, menirs 1| credite Ires & stato parzialmente utilizzato in compensazione

per il pagamano dei contributi previdenziali.

Si ricorda che nel 2011 si & provveduto a iscriverg, ra i credil frlbutan, lintero importo delle cartelle i
pagamenta ricevule dallAgenzia delle Entrale negh esercizi 2010 & 2011 connesse ad accertamenti IRES per
gli anni 2005 & 2008 in contenzioso. A fronte di tale credilo la societa iscrive un debito di pani importo tra i debifi
tributari ed un fondo rischi, rappresentativo dsllz valutazione del rischio di soccombenza. Indltre contabilizza a
credit] le rate via via pagate. L'incremento della voce " Credito Agenzia dalie enfrate in attesa def.contenz.” &

Fefletlo relativo alle rate pagate nell'esercizlo.

La voce “Crediti vari w confrollate” ¢’ costifuita da crediti per adesicne ai consolidate fiscale, all VA di Gruppo
{attivo a partire dal 1° gennaie 2009} ¢ al rbaltamento di costi alle controllate, Nel corso dellesercizio i crediti
per consolidalo fiscale sono slati regolali attraverso la tesoreria cenlralizzata e risuliano composh

¢sclusivamente da quelli che si sono generati nell'esercizic.

Tall credit! risultano ripartiti tra le seguenti societa;

fin miplizia di e} 31,1207 3tad.ln Dhifferenia
Credite da consolidaes fiscale:

1SLS.4E - 986 (9R6)
Ipi Intermedinzione Sl 31 - 3t

Agire S.ol. 4 204 [290)
Lingertto 2000 5p.A. 405 3024 (2415)
Lingotto Hotels 5.1 520 1.434 (S04
Langrorreo Packing Sl it 2608 ([2.548)
Manzoni 44 5.l - 128 . (129
{3hiac - 17 {17
Totale credid da consobidang fiscale 14523 £.542 (7.51%
Totale ceedid vari cottentd verso controllate 14323 8542 (751%)

Mel corso dell'esercizio | crediti da VA di Gruppo sone fulfl slati regolati attraverse a tesoreria centralizzata.

13. Titoli diversi dalle partecipazioni

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione a fine esercizio e la variazione rispelto al 2016 dei

titoll posseduti per ia nagoziazions:

(in miglisin di o] 31237 311246 Dillerenza
Ighaves Barenp Em ey Mk Joocl 228 - 228
[shares Glob Hig Y1d Corp Band 283 . 283
Ishares Marser Thoxx Eure High 327 - 27
{F Mediclnum Re A 20 - 29
Wovaue : 1.64M3 - 1.600
Warrant Novware 2017 20240 131 - 131
Totale crediti finanziari cozrenti 2.593 - 2,598
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$3.1 Crediti finanzlarl e altre attlvita finanziarle correnti

Nel Prospetic che segue vengone ripoitate la composizione e le variazioni infervenute nell'esercizio;

{ic rruizliais di e o) 311217 5311216 Differenza
Enteressi verso oontroiate 787 47 740
C/C di mordspondenza verso axoteollate 27.582 22424 5158
Enteressi per finanziaeneni 151 S.xl e Lingoteo 2006 5.p. A, 517 564 47}
Credit: bnanzian verso Intesa Sanpaoks - 1.304 {13043
Totale criediti finanziar: corrent 28.986 24,339 4.547

 craditt finanziari verso Intesa Sanpaolo si sono azzerali in seguito alla transazione cen Fiat CIEL

Le differenze su interessi verse controllate sono dovute ad una riclassiica nai prospetti.

| sald: attivi def ¢fc di cormispondenza intercompany risuliano essere ;

fin mipliaiz di cuzod 313237 AT G Differenga
CfC corispondenza Linpoto Parking Sel TR0 TaN
C/C eorigpondenza Manzoni 44 Sl 220) 3551 {1358
C/C comispondensa 5] 51l 12355 o842 Gatd
C/C cartispondenza Imamips S, i a0
/0 envdspondenza Toras Une Srl R4 (B4
CrC enedspradenza Ghiac Sl 5113 2200 753
CfC camspondenza Propero 1 Sl AR W B3
C/C cordspondenza Tnteressi acceeran T30 (73
Toale C/C dl cotris pondemsa verso controlla: 21.582 T4 5597

Sono attivi con le societh controllate conti correnti df corrispondenza fruttifer] {tasso d'interesse: auribor 1
mese/360 + 340 basis point), ' '

Gli interessi sono ¢osi dettagliati:

fin nviedias di cure) 3.12.17 ALtz1o Differensza
Kieeressl Mmzoni $4 3rl. 182 182
Fnare 581 SES.x) 254 254
Interessi Lingothe Hobels 5.l 47 (47
Eeeressi Giliae Sl 2 T2
Interetsi Prapethe 101 Sl e 270
Interessi Interess sovertan

Towle CfC di coispondenza veeso conmrollan: TR7 47 T
Enrerceel Lingoteo 200 Sp.A. ity k1)
Bberesad 15180, 151 151
Totale ©/C di contispondenza veteg eontrollate 517 a4 517
Tonale €0 di cordspondenza verso contrillate 1.304 141 1,257
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14, Cassa e altre dispenibilita liquide equivalenti

La voce & cosl dettagliata:

{in migliaia di cuke) 3Li207 311216 Differenza
Depasit bancad € postall T2 35.15% {2775
Denarn e volod in missa 3 1 2

Totale cassa ed altre disponibilith liquide equ 7.405 35.153 (21.748)

Il saldo dei Conti comenti bancari & comprensivo delle competenze maturate a fine esercizio,

| depositi bancari a breve sono remunerali a fassi variabili.

(in migliaia di euro) 311217 33216 Differsnoza
Directa S.I.M.p. A, 73 - 73
Totale disponibilith liquide equivalenti vs pari correlate 73 - 3

15. Patrimonlo netto

Il Capitale Sociate & costitulto da 82.G78.066 azioni ordinarie del vatore nominale di 1 suro. La societd non ha in

essere alcun pianc di stock option.
Lz Riserva legale ammonta a 15.031 migliala.

La Riserva copertura flussi dl cassa per complessivi euro 8965 migliaia & stata costiluita nel 2011 e
adeguata negli esercizi syccessivi per accogliere la parte efficacs dstia variazione di fair value dei contratt
derivati di copertura in accordo con guante previsto dallo |AS 33,

Le Altre riserve sono costituite da una Riserva siraordinaria, dalla riserva relativa alls fusioni o dalla Riserva di
conversione che accoglie gli effelti sul patrimonic netto derivanti dalla prima applicazione degli IASAIFRS ai 1
gehnaio 2004, dagli sffetti OCI relativi al Tfr, & dalla riserva negativa rifetita al debitc per Put-option detentia
dai soci di minoranza delle socleta Agire Sl e Arcotecnica Srk. . La fiserva dl rvalulazione e stata
definifivamente utlizzala per ia copertura delle perdite ed essendo intervenuta delibera del’Assemblea

straordinaria degli azionist non si rende necessaria la ricostituzione.

Si fiassurmono ke informazioni sopra esposte nel Prospetto che segue:
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Utlizei pegliultimi tre costaz

Passibilitd di - Quotn Percoperrura Pernlere
Eoto impors peilizeezinne  diponjbide  paddice Engieai
Capitale sodale BZOTH.006 - . - -
Risetve di capitate
Tiserva da suvmpprrzo sz -
Rizerve di wili
Rizerra legole 15.03l.215 B 16058215 102k 10K -
Riserva soraond inaia (4820647 - - - -
Riserva da moversione IFRE (225,477 - - - -
Buserva dy opertues Fugsidi msss (6. M4.973)
Rizerve di dvalurazione . -
Trili {perdite) portace & muows [ L8.365.3873 - -
Torali 66,229,445 154113215 Lo21. 106 -

t5DEIZIE

D ron distibaibile
Craitn s wlbulblic
Legpesnda A rar aumentl & caplals, Biper eopariura pardileCper dis rinaziona al soci

PASSIVITA? NON CORRENTI
16, Passivita finanziarie non cotrenti

16.1 Dehit! finanziari { cambiare scadenza del banco nel prospetto)

fin migliaia dr exzr0] 3216 Mncenienti Deaemond Biclass. 3MA217

Bano i Savdegna (sead, M)/ 12/ 202 0-qooma ungo i.180 (21 Yol
Banm Popolare (sead. 30711720350 H5.401 {2.105) 616.2%5
Inresa San Paclo (sad. 31/ 1272018 77 7 -
Seramenti dedvati 7.514 (373 - T.141
lotesa Sun Paclo fsad. 31703720273 7454 (855) 6790
Prestite obbhgazionuio Mo - 2014 - 2020 16,957 (2790 14162
Totale debid finanziari non eorrenti 102,223 - {373) (6.491) 95,350

La voce sl decrementa per la riclassifica nei Debiti finanziari correnti delle quote in scadenza nei prossimi 12

mesi e per la variazions def fair value degli strumenti derivati di copertura.
Ci seguito alcuni slementi di dettagiio relativi ai principali debiti finanziari in essere.

lF Muiuo con Banco Popolars & state rivisto nalla struttira temporale nel corse defl'anne per renderlo phl
coerenfe con i flussl finanziarl in entrata (scadenza 30.11.2030 rispetio allz scadenza originaria def
30.11.2025). A garanzia dello stesso i sono immobili di proprieta, facenti parte del compiesso Multifunzionale
Lingollo. E regolato sulla base del lasso Eurtbor frimesirale maggioralto di unc spread di 200 b.p.

I prestito obbligazionario scade it 10 aprile 2021, & remunerato al 7% ed & garantito da Immobili e fideiussioni

{ si rimanda al regolamento pubblicato sul sito www.ipi-spa.con). It 10 aprile 2047 si & provwedule alla

restifuzione deila prima trance  pari af 10%.

Lo strumento derivato, sempre un coflar, € stato adeguato alfa nuova struttura temporale def collegato piano di
ammortamento del mutuo in essere con Banco Popolare, con data iniziale. || cap & Euribor 3 mesi al 25% el
floor & Euribor 3 mesl al 1,84%. Le date di liquidazione det differenziali sono trimestrali per ogni anno ¢ al

31.12.2017 i suo valore di mercato {compreso fra i debiti finanziar) & negativo di 7.141 migliaia di eure cen una
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parte regisirata direttamente in una Riserva speclfica del Patrimonio Netto intitofata "Riserva di copertura flussi
di cassa”, la cui variazione relativa al 2017 & presentata nelle altre componentl del conte economico

complessive.

18.2 Passivita per locazioni finanziarie

Tale voce si riferisce alla quota non corrente della passivitd finanziane relative ai contratli di focazione

finanziaria stipulati per gl immobili siti in Venezia-Marghera e Padova.

Mei Prospstto che sequs vengono riportals la composiziona e le vanazioni intervenute nellesercizio.
pe aq e p P

(it mmisdiain di ewsa} 311216 Incementi Decemend Ridass. 34217

Finanziamento (leasing) immobile Venesin 12.045 (20 (616 11.14%
TMnanziamento (leasing) immebile Padora 453 [153) £341) 5,050
Taotale passivita per locazioni finanziavie non coreenti 15498 - 43% {957) 17,108

| decrement] sono relativi alla rimodulazione del piana di ammortamento dei leasing. Per quanio riguarda la

suddivisiona del debito secondo le scadenze future si vimanda alka nota 19,

17. T.F.R. e altrl fondi refatlvi af personale

il trattamento di fine rapporto ha subiio [a seguente movimentazione:

fin shipfisia cli edrny Flol2]a Lo Tmoressi CGiaindlose  Provendzrazions  Tiillzad ey

THR i { 1 5 308
‘Totale fondo TER 1M - ] i . (7] 390
Fonda preme fedclt 2ﬂ-1 - (g &
Tonde prem anzianith 57 1] - {L] ] o)
Totale alird Fand: relotivi af permonate a1 1 - {1 - 125} ob
Tutule TER ed alei fotedi selutiv] al persodale O i 1 {0 - - {20 A5

I} Trettamento di Fine Rapporto rientra nei piani & benefici definiti

Per le Societd che hanno avuto nel 2008 un numerc medio di dipendenti uguale o superiore alie 50 unita, per |a
determinaziona della passivith ¢ stata utilizzata la metodologia denominata Value of Accrued Benefils (VAB),
secondo la quale la valutazione del Fondo, secondo lo FAS 19, deve essera effettuala proiettando, con criten
demeografico-atiuariali, i# TFR chilistico alla data di valuiazione alla presumibile data di uscita di clascun

dipendente, tenende conto delle future rivalutazioni.

Tale imperto deve essere aftualizzato, sempre secondo le disposizion delie 1AS 19, alla data di valutazione,

senza il calcolo del pm-réla (anni di TFR maturatifanni complessivi i TFR). Cid in quanto la Legge Finanziaria
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2007 prevede che quanto matura dall'1.01.2007 debba essere versato, a seguito della scelta del dipendente, o

a un Fondo Pensione oppure al Fondo di Tesoreria istituito presse §INPS.

Pilt in dettaghic le ipotesi adottate sono state le seguenti:

Ipotesi demografiche

Dirigenti

Non Dirigenti

Prohability di decesso

Tabelle di mortalita della
pepolaziona tallana - tavale Sl

Tabelle df mortalith della
popolazione italiana - tavole St

Probabilita di pensionamento

raggiungimento dei requisit
previsti dalle wllime disposizioni
legistative,

2016 distinfe per sesso 2016 distinte per sesso
Probahilita di invalidita 0% 0%
Probabilits di dimigsioni 10,54% 5,67%
E stato considerato il E stato considerato |

raggiungimento dei requisil]
prevish dalls ultime dispesizioni

iegislative,

Probabillita per un atéivo di:

- ricevere un'anticipazione del TFR {1)

1,.00% ir: clascun anng

1,00% in clascun anno

Ipotesi finanziarie Dirigenti Non Dirigenti
Incremento del costo della vita 1,50% annuo 1,50% annuo
Tasse di aitualizzazione (2) {Gurva

0,34% 0,69%
Eur Composite AA al 31.12.2017}
Incremento retibutive complessivo 2,50% annuo 2.50% annuo

{1} Tale percentusie & stata posta pari al 100,00%. In virtll della normativa civilistica, introdotta con la Legge

Finanziaria 2007, non ¢f sarahno pil accantonamenti, in azienda, rispetic al Fonde TER al 30.06.2007 e, quindi,

la percentuale di TFR richiesto in anticipe rspetto al Fondo accantonato in azienda, e non al Fondo totale

disponibile per il dipendente, risulta essere crescente fino a diventare totale ad una certa epoca. Si & osservato

che guasto effetto viene raggiunte entro qualshe anno e, di conseguenza, si & ritenuto che una percentuale pari al

100,00% delfaccantonate al 31.12.2017 possa ben Interprefare il fenomeno dell'anticipazione, nel suo

complesso,

- 133 -



{2) Sl tralta del tasso ricavalo (al soli fini dells disclosure) come media pondsrata dei tassi della Curva Eur
Composite AA al 31.12.2017, utilizzando come pesi | rappordi tra importo pagale e anticipato per ciascuna
scadenza e limporto totale da pagare e anticipare fina all'sstinzione della popolazione considerata, Si preclsa che
la Curva Eur Composite AA & una curva dei tassi ricavata dai rendimenti dsi Corporate Bond emessi 2 societa
oon rating AA, appartenent a diversi setlori tra cui Utility, Telephone, Financial, Bank ed Industrial, denominali in

elrg.

Gli utili /perdite attuariali, secondo quanto previsto dagli emendament afio IAS 18, in vigore dal'H/1/2013, sono

slati contabilizzali ira le alfre componenti del conto economico complessivo.

Costi per benefici successivi al rapporto di lavoro

TTR Terlale
{in migliaia <i enro) TFR  lntepntivo  Adw fond: 2017
Costo - - il 1
Oner fAnanziand 13 - i1
LTl perdice atoanariali 1 - {13 -
Totale costa pir benefici successivi al rapporte di Javoro - - 10 10
18. Fondi rischi ed onerl futurl
La voce risulfa cosi compaosta:
Ain migfiaia di evrod 311216 incr. Usilizzi Prowentz. ~ Altee varizz. 381217 Entro 12w, CHore L2 m
Cawse fegali a2 {330 (292
Fondo tizchi per acecttament fiscali 2154 143} - . 1214 1214
Fonido tischi perdita {hiac 30 - - 3 e
‘Toeale aliri fonddE risclu 13,06 A0 {573 {292) - 12441 12.441 -
Totale fondi per rschl od onerd fuigei 13,006 30 (573 (292} . 12.441 12441 -

La costituzione dei fondi rischi & legata principalmente a garanzie efo contenzlosi. La proventizzazione e ¢ii
utllizz del fonde per cause tegall é relativa ai contenziosi con Arch.Renzi per euro 142 migliaia, Immobiliare
2004 per euro 150 migliaia di proventizzazione e 350 migliaia di ufilizzi, mentre con Fiat CIEIl - Green Village gii
utlizzi sono stafi per eure 180 mighala. Gll utilizzt per accertamenti sono relalivi ad impeste, sanzioni e interessi
tiguardanti IMU di esercizt precadenti,

Si & provveduto allaccantonamento delfa svalutazione della partecipazione che non ha frovato capienza nel

patrimonio nelto & che si & provveduto a rifondere nel mese di marzo 2018,
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il “fondo rischi per accertamenti fiscal” di 12,141 migliaia di eura si riferisce:

- per 188 migliaia di euro a un importo stanziato nel 2010 a copertura Hschi di accertamento fiscale IRES, IRAP
2005 {ex Frala);

- per 890 migliaia di euro a un Importo stanzlato nel 2007 a sopertusa dei rischi fiscall relativi al p.v.e. della
Guardia di Finanza relativo a IRES, IRAP e IVA 2006/2007 per prestazioni professionali contestate;

- per 3516 migliaia di euvro all'accantonamento effetfuate nel 2008 a seguito di p.v.c. dell’ Agenzia delle
Entrate in melazions a contratti di leasing peride 2005 per IRES & IRAF;

- per 7.000 migllala di suro allaccantonamento per imposte sanzioni e interassi relativi & esercizi precedent
stanziate in relazione alle richieste delfAgenzia delie Entrate nel giugno 2003, m merify 2 operazioni di
conferimentofcessione d'azienda effettuate nel 2005 e 20086 rawisandovi gli estremi del'ipotesi elusiva

contestata dalta Societa;

- per un residuo di 46 migliaia di ewro allaccantonamento per imposte sanzioni e interessi relativi a esercizi
precedent| stanziato in relazione zile richleste del Comuns di Pavia, in merito ad una variazionse defia rendita

per it calcole lerlmu;
Per uiteriori informazioni si veda i paragrafe "Contenzioso® della Relazione sulla Gestione.
19. Debiti vari e altre passivita non correnti

La variazione della voce in oggetto e riportata nella tabella sequente:

frnt g linda i euro) 31237 311236 Dufferenea
Deposit: cauetonali im 2 {1}
Diebitl aaquisiti dafla iqnidazione Congorezio PIVIT. 132 139 -
Al debitt 1.853 - 1.533
Totale debiti vari e altre passivdth non corremtd 2053 241 1.352

La voce "Altri Debiti" recepisce la valorizzazione defl'eventuale esercizie del dirtio da parte degh azionisti di
minoranza di cadere le |oro partecipazioni con niferimanto alle recenti acguisizioni relalive ad Arcatecnica S r.l.
per euro 802 migliaia e su Groma 3.1k per euro 1.251 migliaia registrata in contropartita ad una riserva di
patrimonic netio (si veda 1 principio sulle Passitivh da aggregazioni aziendali afla nota 2.5). In particolare, con
riferimento alia pariecipazione in Arcotecnica S.rl, esisle una opzione di acquisto per facruirente e una
ppzione put per il venditore da esarcitarsi nel pariodo 1 maggio 2019 - 31 dicembre 2020 per un valore minimo
attualizzato di euro €02 migliaia mentre, con riferimento a Groma S.rl., esiste un diritto di prelazione d'acquisto
per lacquirente € una opzione put per il vendstore da esercitarsi nel periodo 1 giugno 2017 = 31 dicembre 2013
per un valore minimo attualilzzate di euro 1.251 migliala. |l valore delle opzioni @ stato caleolato attualizzando ad

un tasso di interesse risk-adiusted |a stima del pagamento futuro in caso di esercizio.
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PASSIVITA' CORRENTI

20. Passivita’' finanziarie correntt
20.1 Debiti finanzlad corrant

Nel Prospetts che segue vengono riportate fa composiziong & fe variazionl intervenute nefl'esercizio.

{in migliaia di eura) 31217 MA216  Diffetenza
C/C di mrtispondenza on onrroliate 6.496 273 (3,235
Interessi vs montrollate 92 - a2
Diebits finanziat verso terzd -
Drebiti Ananziar verso bandhe ROT3 11.955 (3333
[nteressi banaid da liquidene [\ - &
Drebiti finanzingt pet ke di oedito [ 5 1
Totale debitl finanziarf correnti 14.573 21.6% {7015

| saldl passivi del /e di corrispondenza con le socletd del Gruppe risuitano essere cos! composti:

[in mbxiaia de cun) 311217 311216 Dhffecenza
L/ C eortispendensa IPL lntermedianions Sal. 12R3 154 [Fd4}
C/C cotspondenza Lingonn Howls Sl B3 L 173
CfC poprispondenza IF] Seevrei Sl 2113 1221 202
/T Arcotecnica Sl 2 2
C/C corelspondenza Lingn o Paking Sl 19645 (1 405)
CfC corvispondenza Toting Une Sa. e 1) 1384
C/C cotn spunr]:nza Lingotto 200 5.p 4 1E0 3581 {14[33}
CAC enrvispondenza Imubai B Scl. 137 137
C/C ontrispondenza Progetto 12 51l :H a7
Taialc debifi finanziar cogent vermo controllate 544905 975 £3.235)

Sui saldi passivi dei conli correntt di comispondenza con le secieté conlrollate sono caleolati interessi al tasse

euribor 1 mesef360 + 145 basis points,

| dehiti finanzian verso banche vengono di seguilo riepilogali.

{in mrizkiaia 4 esro) 311216 Ionctenenti Decremerti Rigdass. 31217

Banca Popolare x BPN- {sad. 30/11,/2000) £.006 (8.113) 2.104 1.997
Banen di Savdegna fsend. 30/12/20200 quota a beeve 2 217 o L9 219
Intesa Sun Panlo (seuf. 31/ 12/2018) guots a breve 10000 {1040 T? 677
Intesa San Paclo {sed. 31/03/2027) quota a breve S50 038 655 597
Banm Papolare aperiurg cediro of ¢ 21386 .50t 1.501
Prestito obblipaziansric 7% - (2004 « 20213 quotaa bueve 2157 {1870 2155 3.082
Totale debiti finansiard banche 11.955 1.501 (11E873) 6.490 5.073

20.2 Passivita per locazioni finanziarie correnti

Tale voce s| riferisce alla quota comente delle passivita finanziarie relative ai seguent contrattl di locazione

finanziana:
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fin nuighaia di cieo)

216 Incrernend  Deoement Ridass. 311247

Finunziarments (feasing) immobile Venezia 1152 (1193 6l 616
Finanziamento {easing} immobile Padova £15 {639 341 341
Totale passivich pet locazioni finanziatie correnti 1.831 - (1.831) 057 957

21, Debiti commerciali, per imposte, vari e alfre passivita correnti

21.1 Debiti commerciali

Al 31 dicembra 2017 1a voce risulta cosi composta:

(it moigliada 43 eure) 31,1217 311216  Differenza
Debid wmnmerdali ez 1364 1.423 (57}
Aconti 5 (17 32
Tueale debia commuli tersl 1.371 1.4 {35]
Debiti mmmeraall omntrolbaee 5 123 {13
Debsin eovam ardiali aollegate & 40 (24)
Diebili commerciali aorrelate :
Tuotele debitt comm Ik comelate 56 2113 (157}
Totzle debiti comm,li 1.427 1.619 (B2}
di cut viparti corrslate:

{in mighaia di eueo) 311217 ZI12.16  Differenza
Agire Sl L% {63
IFI Intesmediazione S 42 27 15
Lingotto Hotels 5.1, B e

Lingesrto Parking Sr] 25 (25h
Totale debiti comumerciali verso controliate 50 123 (73}
Mimo.se 3.p.A. - da fusione 1 1 -
Studio Segre g LEd (84)
Totale debiti comym i cosrelate B 213 (157}

Le transazion infragruppo durante Fesercizio sono state regolate con Futilizzo della tesoreria centralizzata.

| debiti commarcial non producons interess] e vengono regolati nel corso delleserclzio,

22, DebHi per imposte corrent

La voce & cosi’ composta:

{in mizhiaga ik cxrmo)

311247

A1,121¢6  Differenza

Diabite IRAF

2,452 (2.452)

Toale dehidd per imposte correnti

2452 (2A452)

-117-



23. Dehiil vari e altre passivita correnti

La voce € cosi’ composta:

{in melaia di ears) 311217 31216  Dibferenya
Drebiti tribung 541 Sod (53
Drebic tribwtud {da fusions) 2123 2105 (982,
Drebitd van werso coserolare - 28 (28
Drehits v dgtituri di previdenza sodzle 3y 68 )
Enoentivi all'ssodo 117 0% {5706
Drebiti diwersi 04 1.387 91y
Fatel e nsoonti passivi o 7% 20
Totale debil vari ed altre passivita corronti 3335 5.954 {2.619)

La voce “debiti tibutar” pari 2 euro 541 miglhaia & 31 dicembre 2017 & nferita per 208 miglaiz al debito residuc

verso [Agenzia delle Entrate per ¢li accertamenti come descitti nella nota 12 ¢ in refazions. Tale importe trova

il corrispondente contabile nel credlfi tributari. Sirimanda alla nota 12.

La vooe "debiti tributan {da fusione)” pari a euro 2,123 migliaia al 31 dicembre 2017 & riferita al residuc debito

verso IAgenzia delle Entrate defla societid Montenapo 15 Srl per Fadesione al verbale di conlestazione con i

quale & stato rilevato i mancato assoggeftamanto al regime VA dal reverse charge della fatiura di acquisto di

contratto di feasing Immoblliare con riferlmento all’annualita 2011, Risultano ancora da pagare 8 rafe di cui

Fultima saré il 21/01/2020.

La vece “Debiti vari verso controllate * e' composta da debiti per adesione al consclidato fiscale, per adesione

all' VA di GeLppo e da altid debiti cosi come rsulta dal sequanls prospetio:

{in misliaia di cums) BIAYAY 31216 Differenza
Debite da consolidato fiscale: -

IFI Intermediazicne 3,61 3 E)]
Emutuipl 5.5l 25 (25)
Totale debid da consalidato fiscale - Z8 (28)
‘Totale debitd vari cotrenti verse contrcliase - 28 (28)

Nel corso dell'esercizio i dediti €2 IVA di Gruppo sono tutti stali regolali attraverse la tesoreria centralizzata.

La voce Debiti diversi & cosi composta:

fin rizliaia di euee) 31287 . 3L1ZEs Dhifferens
Diehiti verso personale dipendente 120 Tl (411
Debite verso ongeni sociali -
Pebili vegso axtonisti a7 ar -
Capasre soquisto immobik 120 {1200
Annidpazioni 1070 {1070
TWA - - -
Al 239 233
Totale debiti diversi 396 L2387 (991)
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Con la stipula dell'accorde del 9 maggio con Fiat CIEl e Green Village S.p A. st & conclse i contenzioso {si
rimanda alta relazione sulla gostione nel paragrafo dei contenziosi), con la conseguente riduzione delia voce
‘Anticipazioni’,

i "debifi verso personals dipendente” al 31 dicembre 2017 sono pari a eure 120 miglisia e recepiscons lo
stanziamento per ferie maturate & non godule.

Nell'esercizio si & conclusa la vendita di un’unita immobiliare in Milano C. Magenta . 83 per la quale era stata

incassata la caparra di euro 120 migliaia.

L3 vocs “Altr" recepista | imborso delle spasa legali di Boccadarno per eure § migliaia ed ewro 233 migliaia da
corfisponders al falimento di Immobilare 2004,

23. Composizione attivita e passivita finanziarie

Di seguito 'esposizione del valore contabile e dei fair vaiue, compreso il refativo livello della gerarchla del fair
value, refativo alle attivith e passivita finanziarie a 31 dicembre 2017 ed al 31 dicembre 2016, Sono esciuse ke
informazioni sul fair value delle atiivith e delle passivita inanziarie non valutate al fair value, quando il valore

contabile rappresanta ragionevole approssimazions del fair value:

31 dicermbre 2017 Slmsficazions ‘prn Eonlahin Eaiado Liwclip 2 Liyeda 3
Proesitelld
AL Fme] Fnpnzets Dhartvid] Al
U B e n ek dagxnate al Crpartur
waluate al Credil a oy uglitani al fae unia Ouzle non
[enkgHals gl meo FYTPL Gngnzlgmant | ammgri=alg el GOTeTAe Girrrands Fas Vakea Fald Walue
3117 IR R e ELrN aLew AT MRET
ATTIITA”
Gkl Tz 2698 E-LE S 28 80 Aa_t0 2508
Eredill commarclall ora i3 o
AT el L") ER Fi) 3852 T o
Dieponibilh quids T 40% FA05 . 1)
Fedada alllyitd finengiaia 2 5% iR i} L] ALER 2.1 2.3 L] 0
P oSSR T
Dabill ranar HIAES TH LM WA25 CALL
DanblLl eommeral=d a2 37
Prane il [ agonedafods aefancal 1a52 1082
Altd debll 2373 & 2 240
Folale paddbvEla TindnElalig 188 o 7574 7M1 w.an M 3.060 7o 1§62

S04 o ek RO S ek ¢ LYk TR by E e, e m Al Py b wWE, e L oo, Yad 6 050MESTE, 1alal a koot nentinanciarl. H

17 B EiEInnG o o ralifdea s Lk oA, w0 anr pr alana s o BOrLsJra, uaso 2ekere (L ralal g i cont no fnanelarl. ,
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AT TWITA
Cradili Anonziad A8 4E2 2d 23 .10 ASH
Cirirbli Coamarlal B0 L] &
A b cral§") 1%} Bz L] EH
Dilaoonitilia s uice A5/ 35.E3 ]
T akale atilvile finanxars L] 133 #TF o o g8, 733 4. T2 L ]
PREER/TA!
Oabli | flaonziar BETI TEH 2AET o TEH o
Dol | Qg Pl wa LB o
Al cbAIT 27343 2.4 2a1 4
Fotaie poaslvitd finanzlosis L) q 140697 TET T, 24D 125082 T.5H &




24, Ricavi

La voce risulta cosi ripartita;

{migliaia di euro) 17 2016 Ditferenza
Canoni di lomzione 2165 2863 (G5}
Vendka immabili 843 15000 (117.157)
Prestazioni di setvizi (wnsulenze immobiliar) 18 (i%)
Beaiprro spese T 124 (24}
Totale ricavi 3.108 121005 (117.897)

Le diminuzioni sono quasi esclusivamente riferibili ai ricavi della socista Montenapo 15 S.rl incorporata nel
2016 & non pil presenti, La voce “vendita immobifi* fa riferimento alla vendita di due units immebiliari in Milano
Corso Magenta. | canoni di locazione hanno subito una diminuziene anche per la rinegoziazione del contratto d

Enel & Padova . Noh non ¢ sona state consulenze immobiliar,

25, Altri proventi

La voce presenta fa seguente compostzione:

(reeigliaia di erro) 2017 26 Differenza
Aled provend infragroppe 903 924 (23
Al deavi 1.215 550 G55
Totale alcri provenii 2118 LAT6 42

li dettaglio dei proventi infragruppo & riportate nel commento alle parti comelate.

Nelia voce "altri ricavi” sono riportati gli importi della defiizione di Porta Vittoria per Ja cesslone det cradito per
eure 1,000 migliala, il concorso afle relative spese fegali per eure 164 migliaia, la garanzia ATG GROUP per

euro 23 mighaia e | conguagli oneri consortili anni precedenti per eurs 19 migliaia.
25, Acquisti di materiali e servizi esterni |

La voce presenta la seguenta compasizione:

Cenigliaia i enesd 2017 116 Drifferenza
Spesc soactaric 478 G4 (Tas
Praseax jond am minis iative femle o Jegmh a31 567 (356)
Consulense & prestazioni ofedte afie aree di buainese i) 1.3%3 (PG
Loomzion passive 162 68 1
Teare ¢ altre spese 320 324 4y
hloum teerzionn: 181 318 (137
TMoleg 128 E29 £13
Spese coondontin lali 2046 7 179
fbtoe comsufenne e prestaziond 230 &4t 156
fissicarazioni i1z 23 (11
Pubbldti ¢ promoxlone 24 a5 oy
hlatcde i ernsum o 16 17 13
Prestazion] sistemistidhe &1 52 {3y
Commissioni hancaeic T6 54 22
Totale acquist € setvizd caterni 3.143 3945 B2y
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Le diminuzioni delle spese socistarie, parte delle spase legal, delle prestazioni area business sonc riferihili ai

cosh defla societa Montenapo 15 8.r.l. incorporata nel 2016 e non pill present.,

Sono diminuite le spese per coniroversie legali.

{ e spese condominiali accolgono i conguagli di anni precedenti

Ls voce allre consulenze e prestazione acceglie sura 170 migliaia di commissioni per la ricerca di

finanziamenti,

1.2 voce assicurazion irova ia sua parziale compensazione nei ficavi infragruppo In quanto la soiela rifatiura le

quote di lora competenza alle proprie controllate avendo accentrato ottimizandone il coste.

Sonc aumentate le commissioni per fideiussioni emasse nell'anno.

La voce Spese societarie puo’ essere cosi riepilogata;

{1 jerlinga i etrcsd 2017 2016 Differenza
Emolwmenti spettantl al Consziplio & Amministrazione 1a2 139 (27
Emohsmend spettants al Collegio sindacmle T H (%
Compensi alla soceth di revisione 80 41 3

Alrre spese sodetarie 200 F3 {1934
Torale spese societatie 479 6hod {185}

La diminuzione delle Altre spese societarie sono sempre in relazione all'incerporazione delio scorso anno non

pidl presenti,

{ compens] ai revisori comprendono fe spese sotenute per la analisi richieste per le acquisizioni di Groma e del

gruppo di Arco.

I costl relativi agli acquisti di materiali e servizi esterni da parti correlate sone rappresentati da costi per affilti 8

consulenze e sone nipartiti come segue:

{mipliada di curo} 207 2006 Dhifferenza
Agive S1.l, 439 302 137
fgira Sxl- da fustone Monteaapo 15 5.el 130 {130)
Imutuipd 321 4

Lingotio 2000 S.p A 168 208 (40)
ISES«xd .
Lingatto Parking S.r.l, 3 - 3
IFT Intermediazione el 1z 21 )]
IPL latermediazione Sl - da fusione Montenapo 15 S, 550 {>30)
Linsotto Howls 51l 31 37 24
Tatale acquisti mateeiadi ¢ servizi verso contcollate &7 1268 {518)
Swdio Sope B 120 (34
Directs 51004, 106 10
_Totale acquisil materiali e servizi verso correlate 853 1388 _[805)




27. Costi del personale

La voce risulta cosi suddivisa;

(mipliaia Ji ey 27 2016 Differenza
Stipendi 1181 2.200 {1.028)
Onen Sodak 393 433 {50}
Cructz TRFR 2 alerd fondi ded petsonale E2) 132 (58]
Altn aosi del personala 22 31 )]
Totale costi del personale 1.6% 2.855 {1.15%)

La voce “stipendi" accoglie sura 309.000 {invaniato rispeito al 2018), di compsnsi di Amministratori con cariche

oparative. || minor costo del perscnale & in gran parle conseguente ai minori incentivi all'esode del 2017
rispetto al 2014,

L'erganico medio aziendale ha subito nel corse dell'esercizio ka seguente evoiuzione:

2017 2014 Vanaziote

Dtigpend 43 5,1 L)

Impiepati/ Quad i 15,6 14,0 {Thd}

Totalc 17,9 190 (L1}

28. Altri costi operativi

31 "Altri costi operativi’ seno cost compost:
(mipliaia di evec) 2017 2016 Differenza
IMU 44 490 (49,
Imposte di cepistro . 51 83 {32
Altre imposteindirette (3} 53 {75}
LIrnposte indirette 484 641 {157)
{inerd divest di gestione 137 431 (204
Totale costi operativi 621 1.072 (451}

Le Altre imposte indirelie accolgono suro 36 migliaia di variazione lva per il pro rata positivo delte controliate a
fronte di un dabito di suro 47 migliaia def 2016, La diminuzione degll Oneri diversi di gesfione & inerente it
verbale delfAgenzia delle Entrate per PIVA 2011 ricevulo dalla incorporata Montenapo Sd nel cordo
dellesercizio 2018,

28, Accantonamento fondi

{m iglinia di eurnd 2017 2016 Diiferenza
Amntonamente ot fondo fschi per awertamenti [d/Emu Pavia BY {39
Aanntenamenta ol fondo bschi per bonifiche 180 (180%
Awantonamente ab fond o ssdhi par conrestazioni operatiani 2009 500 (5000
Amanranamentes ot fondo Wady per svalitarione aediti 22 22

Totale Accantonamento fonei 22 769 {147y
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30. Rilascio fondi

La presenie voce risulia cos! composia:

{mipdiafa i egro) Z.017 2014 Dhffetenza
Proventizzazione fondo svalutazione aled axdit 2 2
Proventizzazions fondi dsdhi od onert sl 57 255
Proventizzaziane fondi intepragvi TER - - -

‘Tetale eilazcio fandi Patrd 39 83

La provenfizzazione el fondo & relativa ai contenziosi Renzi per euro 142 migliaia e Immcbiliare 2004 per eyro

150 migliaira che si sono dsfiniti nell'anne

31. Variazioni delle rimanenze

L& variazione delle rimanenze ha subito fa seguente movimentazione:

(mipliain di euro) 2017 2014 DiFferenza
Vendita immobili - - -
Svalutazione Padova £ Milann {1.377) 1.837 (30843
Venditn immobili Meotenapo 55190 {55,194
Iraementi tmmobili Marentina 16 14
Inoement immohili Mapol Breae 2le 216
Inerement immaohili Magenta 25 25
Wendien itnmobili Magenta {718) (718}
Variszione delle rimanenze (1.3358) 656827 [58.065)

32. Ammortamenti

Gli Ammortamenti imputati a conto economico sono stati determinali secondo quanto illustrato a commente

delle attivita materiali e degli investiment immobiliari,

La vooe presenta [a seguente composizione:

{migliziz cli enro) 207 2014 Diffetenza
Aminortamenti atbivitd imm arcali 1% 34 (1
Ammynrranent ativicd macedall 43 propdeti 53 55 -
Ammortament attiviti makedali in leasing Bnan riario - - -
Totale anamoriamenti 72 " 1%
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33. Ripristinl/Svalutazioni di valore di attivita non correnti

frovislizia &t etrn) 2017 2018 Differenza
Agite Su1d, {54) 54
Armicmica 3xl
IP] Interinedizzione 5.l 133 72h 865
Epfirl
ISI Sutil. (6.776) 6.776
Manzoni 44§11 A515 (1228 (287)
Lingotte Hotels S.eL 345 45
Tetne Una 5aL (309 (6034 34T
TmueuiPI 8.5 (121 (192) 65
{rhiac.el, (35 1514 116
GhiacS.el - sarronaments nsdiv {300 {300
Progero 101 5.t {13 13
Frogeatto 1002 S.rl. (3
Gestlotte 6 Snc Consortile in lguidazione - .
Ripristini/Svalutariom & valere 4 attivith nob corzenti (2.456)  (15.640) 13.188

La voce alfoca la svalutazione operata nell'esercizio delle partecipaziont in Manzoni 44 S.r.l., Torine Uno S.r,

ImutuiPl S.rl., Ghiac 8.1, e Progetto 1002 Sl e la rivalutazione in 1Pl Intermediazione S.r.l. @ Lingotto Hotels

Sl

34. Proventi e oneri finanzlar

34.1 Provent finanziari

| "Proventi finanziarl" presentano la seguente compostzione:

(mighaia di eurn) 2017 2M6  Differenzs
Tnteressi attivi su aeditd Boanziar et lyke 517, 504 40
Tnteressi aetivi su ¢/ cdi eomdspondenza eneollate T47 T3 48
Intersssi banche 1004 G72 342
Provend su tieoli mabizzad 2444 2444
Interess] perzi A1 Al
Provensi da valgtazione Fait Value tivoli k1 | HyL
Totale provend flnanziard 5,014 1978 313%

Gli interassi verso socleta controllate sono relativl a finanziament e ai conti correnti di cormspondenza regolati

al tasso di interesse {media Euribor 1 mese/360) maggiorate di uno spread di 340 basis peint. Nelia voce

Inleressi banche & inclusa la rilevazione di un'insussistenza di una rata di leasing per euro 811 mila euro.

La composizione della voce "Di cul Viparti correlate” risulta cosi composta:
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[migliata i evio) 2017 2018 Drifferenza

I5E 5.tk 151 165 (L4
Lingoteo 2000 3.0, A 356 300 3%
Totale interessi attivi su crediti fnanziari controllate 517 54 (4%
Lingotto Hotds S.rl. 05 {205)
Linygoree 2000 5.p.4, 22 {23
I8E 5.k 254 195 a9
Manzeni 44 5.l 182 73 LGN
Limvuratpi Srl. 1 (1)
Tuorins Uno 5.l ik {38y
GhiarS.el T2 o} 12
Prowetn 101 5.0 274 08 134
Totale interessi attvi su /¢ corrapondensza conmrallate 787 e 48
Totale provent finanziari correlate 1504 1.303 i
34.2 Onert finanziari

Gl Oneri finanziari sone cosi compost:

{mivlisip di eare) 2n7 AN Differcnza
Intetessi passivi su ¢/ cdi oomispondenza ontrollute 139 120 1%
Interessi feasing fnanziat 30% 43% (3N
Vanazione netra del Ev. delle anpereaee di Buasi di cissa ddrssifiant ne] ssultato 4'eserdzio 1.733 1.920 (132
Quota ot effiowe: della vanazione fv, su prod. degivati di copertora - -
Tnteressi ¢ onen su debio obbligazionan 1.293 1.458 (165
Intevessi su Branziament bapcasi 1.652 2381 (7274
Megoziazione Tieali 1 1
Akn 2 55 (53
‘Totale onerd finanziari 5223 6,369 (1.145)
Di cui vfparti correlate:
{miglizia di eurod 2017 2rle Differenza
IT] Entetmediazione S.el. 34 ) {3
Fingotto Hotes Sl ik 62 47
I Serviwi el 7 6 1
Eingotto Pattdog Sl . 20 25 {5}
Eingotte 2000 3p A, a5 55
Imumipi Srk -
Todno Uno Sl i7 17
Progetto HL Sl
Progoetto T002 .0 1 1
‘Totzle intercssi passivi su ofc corrlspondenza conteellate 139 120 19
Totale oneri finanziari correlate _ 139 120 19
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35. Imposta sul reddito del periedo

La Imposte correnti sul reddito rappresentano ks imposte dirette dovaute dalla Societa & sono cosl

daitagliate:

{migliaia i earc) 7 2016 Diifferenza

IRES {1.02% {1.224) 201
IRAFP 7o 2519 {2440
Fotale imposie cotrenti {944} 1.295 (2.239)
Lmpeaste relative ad ezerdzi precedent 43 Th (33
Linposte attive € differite sul peddive {4830 ' {4834
TFotale imposte sul reddito del perindo #5.731} 131 {7.102)

3l ricorda che la Societa ha adertto, insieme alle altre socleta del Gruppo, al consolidato fiscals nazionale &x
arit, 117-129 TULR.. |l valore indicalo nella voce IRES rappresenta il beneficio da adesione a tale istituto in

capo alla consolidante IP1 S.p.A.

Le imposte differite sono principalmente refative af riconoscimento della fiscalita differita attiva su una parte

degli interessi non dedotli e delle perdite fiscali pregresse, precedentemente non riconosciute, calcotata entro i
lmite degli imponibili futurl prevedibiii ad oggl.
Si segnala che non vi sono componenti di imposta registrati con riferimento alle altre componenti del conto

£CONCMICo complassivo.

36. Utile {perdita} da altre componenti del conto aconomico complessivo

Rappresenta I'effelto daio dalla variazione di fair valus sugli strument derivati contabilizzati come di copertura,
e dagli effetti OC! relativl al TFR.

37. Pettagli Rendiconto Finanziario

37.1 La variaziona nelia del fondo TFR e di altd fondi refativi al personate pué essere cost detfagliata;

(in migliain di oated 301217 311216 Dhifferensa
TFR e alerd fondl selagivi o] pessonale 43 435 (22
Totale TER e altd fondi relativi al personate 463 435 {23)

37.2 La variazione dei crediti commerciali e vari & esposta come segue:
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(in migliala di curo) L1217 311216 Bifferenzs
Ceeditl eoknm crdali 1073 Gy (374
o eHT P conelate -
Crediti vani correnti 3.536 11207 B4TL
ofi curi parts copvelate f.a23 5533 750
Credid vati non mrend 86 73 (13
8 i pniEe eorrakife -
Totale credid eoenmerciali e vari 4.695 12.979 8.284
df 1 partd correfate 1023 L5353 TEIG

37.3 La variazione delle imanenze netie risulta dalla sequente tabella;

{10 miglisia di suro} 31217 311216 Differenze
Rimnanenze L F75S 62.213 1355
‘Totale rinaneyze ab375 62.213 1.833

Jd7.4 La variazione dei debiti commerciali, per imposte, vari ed altre passivita correntt derivanie dalla dinamica

dell'atlivita ¢ la sequente;

{in migligia di eurg) 312,17 3112146 Dhifferenza

Drebid ammmerdali 1427 519 (192)
o sl parki covvelate . . .
Dreleiti van oorrentd 6,758 5.406 (E.G45)

off dad parti corvelate -
Drebi parimposte -
Drebitf vard pon aymentl 244 241 (13

‘Totale debitl commerciali e vari 3425 10266 (1.841)

La variazione si riferisce a maggiori debiti di 2, 5 milioni per Irap ¢ a 3 milioni per debiti tributan incorporati

37.5 La veriazione dei fondi fischi ed oneri pud assers cost riepilogata

{in mipdinia di enrg) ) MAZTT 311286 Differeniza
Foundi fisdu ed onen .- 12,613 13004 (393}
Totale fondi rischi ed oner 12.613 13.006 (393)

37.6 La variazione dafl'indsbitamento é riassunta nella tabella

Mlovitnerntae e Drebin Finansiar

| salde debld 2016
movimend non o one

b hannoe repeosse allmwnsse det debico - Provens

concorse Al dimbwzique del debite - Provead 1 . | \ILy
pmrer del debics - Caez: S S IR

| morrimmeni noe monet
S D oo Eas
_hﬂnﬁﬁl’] [ ] I'!C(}L'!i-(__] Ql

moviments oo hoeta

movioient oo enetard ol iminuzione del deblic - Croeri (55

e a——_— e
| EinleGss fref Afmemormuméney ... . S S (11127
| fimborag progie obbligasonada ' (1.570)

| I EET)

H
Torale ebnlaoesi N R
1

IFiminusione cre=cli

Cashpealiog

mercrnetg pot o

S

Encrments fmaanccsanaonb corrant ;

‘ C —nToy
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38. IMPEGNI E RISCHI

38.1 Garanzie prestate
{in migliaia 41 eura) T 31.92.2017 31.12.2016
Garanzie prestate 125.3681 125.361
- Fideiussiond a favere di texz 36,000 30.000
- Fideiussioni a favore di terzi 1.867 1717
- Fideiussioni [P a favore di controllate 93.644 93.644
151 per finanziamento Banco Fopolare {ex Credife Bergamasco)

§2.500
Torine Uno per finanziamento Intesa Sanpaolo 11.144
Garanzie reali 106.738 114.946
Pegni 17.264 17.264
- IP quote Lingotto Hotels per fin. Banco Popefare 1P SPA 17.264 17.264
Ipateche 89.474 '97.682
- IP Banco di Sardegna 7.207

|- IP{ Banca Intesa Sanpaoclo T 3300
- IPI Veneto Banca 18.000
- IPI— Equitalia 33937

| - IPi - Obbfigazionisti 27.030
mpegni | 200 200
- 1P impegno all'acquisto di immobilf Zﬂﬁ 200

Le Garanzle presiale si riferiscono:

«  Alla fidejussions concessa al Credito Bergamasco a garanzia dellz linea di credito dalla stessa concessa

alta controllata 131 5.r. per eurc 82,5 miliont;

+  Alla fidejussione rilasciata a Intesa Sanpaolo a garanzia della linea di credito concessa alla controllala Torino

Uno S.r.1. per euro 11.144 migliaia.

« Alla letlera di pafronage riasciata a Banca Popolare di Sondrio nell'interesse & Manzoni 44 Sl per 30

milioni di euro.

« Allz contre garanzia di 1,7 milioni di eurc prestata da Alradius per le garanzie rilasciate da questa al comume

di Milano per la bonifica di aree e la realizzazione delle opere private nellarea di Porta Vittoria. Queste

garanzie IP1 le rilascid quando Porta Vittoria era controifata da (PI.
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Alla garanzia di 0,15 milieni per partecipare alla gara di acquisizione di una societa

I finanziamente i ool per origingri eure 100 milioni {con scadenza 30 novembre 2028), stipulato da IP] 3.p.A
in data 12 novembre 2040 con le banche finanziatiici Banca Popolare di Novara 5.p.A e Banca Popolare di
Lodi S.p.A., ora Banco Popolare, & garantito dal pegne del 100% del capitale sociale della Lingo$to Hotels S.rd.

per un controvalere di sure 17.264 migliaia,

39. INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguente tabefla mostra i valorl complessivi delle transaziond infercorsa nell'esercizio con parti cotrelate.

1 dafi economict si riferiscono allesercizio 2017 ed all'esercizio 2016,

| dati patrlmoniali si riferiscone al 31 dicembre 2017 & al 31 dicembre 2016,
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Ricavte

Cradlti

abll

altrd Cosliper Prev, Oread Commlie Commile Credit D =il

{Im mnigiaa & el ) Ao peorenli gervid  Flnenalasl Fluandark wadi Wail Faandzzl  Fleangdad

PARTICOFRRELATE

Pl S.p.AlIntermadlazione S.rnl. 20T 273 2} - {25y Ja 42} - {1.313)
2% L 61 (2} - £33 7183

P S.p A LIngatte Hatele S.r.l. 2047 4% {81} - {14y 20 {8} - {1270}
25 B3 iaTy 208 (K3} 1464 %, [Loay

P S.p AR Servixi .0l 204 "r (482) - 4 E1] - - {2.120)
il 221 (+32} {5} 275 - (1220

TPEE.p. A LIS Sl bty ] 405 - L] - 25580 -
20 24 - 360 el B.381

IFE%. pA Lingotte 2008 S.p i, 20497 L1 [ELEN] 113 {BSk 494 49 6E6 1235}
2065 7 {2043 421 Siras SrA39 (3549

IFES.p.AJLingetta Farking S.nl. 217 Ed 13} - (20} % - 750 20
20 ;] - [25) 75 [tDES)

1P| E.p.A M anzoni 44 B.11, 20147 H - 2F - 2 - 2.481 -
0% 12 7o L] 3.4%1

IF1 8. p.AJdimutalpl S0, 217 5a (4] - - - - - [137)
20 37 1 - 125] 71

IPI S pATorme U Sl 917 E - - {17y v ] - - 11491}
206 E 88 - B84

1?1 3. p.AlBhac 3.0l 2017 ] - TZ - - - 2.E35 -
0% ] &0 T 2280

I#1 &.p.ASFrogette WG v, 24017 4 - 274 - £ - B.addd -
P o3 - =1 - Q.77 -

P13 pASFregattc W02 5.l 2017 . - - [N - - - (B8]
E

P15 p.AtArootecnlca Sl Gruppa IPI 01T 4 - - - i2)
208

IPIS.p. A JEPF Apancy 5.rl. 2017 - - -
20%

IPIl G.pAJArcaenginaaring 3.1.1. Gruppa P} 20T 3B - - - - - -
20% |

TOTALE CONTROLLATE 24497 Q903 {793 1304 {133} 1481 (Skp  90.858 (&.5AE)
06 B0 {1308) 1363 |12 8635 i) BF. S WTAT

IP1 3 AR Gestlore § Soc, Conzsantile 5. p A Fikh - - - - -
208 -

IPIS.p A Cmnia Yalamnea S_rl. 2047 - - - -
K 22 G 1h

IFIS o A /MEMOIE. 3 ph QAT - - - . - (4 - .
2096 - - - - )

1IP1 8.0 A Stedio Segre 2097 - {24%) - - {&)
20 2m - {6T)

Drecta 2LM p A, 20497 - (L) - - - - 73 -
206

TOTALE ALTRE CORRELATE 2047 {2%8) - - bl {4} T3 -
e 23 L] - - & [ - -

TOTALE cORRELATE 20 a03 LLIS2) 304 (1) 1181 15%) o029 1% 584)
206 G2 1428 Liltsd {3 a6ad 1218 87 ES (AT

| dirigenti con responsabilith strategiche hanno ricevuto nel'anno 2017 compensi pari a 300 mila eurc (300 mita euro

nel 2016).

Termini e condizioni detle transazioni tra parti correlate

Le vendite tra parti comrelate sono regolate a condizioni di mercato ntenute normali, tenuto conto delle caratleristiche

dei beni e dei servizi prestati. { sald! dei debiti & credili commerciali in essere al 31 dicembra 2016 non scho assistili

da garanzie, non generano Interessi e sono regolati per contanti,

- £30-



Per quante riguarda i crediti finanziard con parti correlate si imanda alla nota 13.

40, GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIV E CRITERI
| principaii rischi identificali e gesiiti dalla societd sone i seguenti, tulti connessi alla sua operativita:

« |l rischio di mercato: derlvante dallesposizione alla fluttuazions dei fassi di interesse e dei corsi dsi tiol

defenuti per la negoziazions;

» |l rischio di eredito: col quale i evidenzia la possibilita di insolvenza (default) di una controparte o Feventuale

deterioraments del merito creditizic assegnate,

« |l tischio di liquiditd: che esprime il rischio che le risorse finanziarie disponibili risultino insutficientt a

mantenere | propri impegni dl pagamento.

La societd monitora costaniemente | rischl finanziari & cui rsulta esposto, in modo da valutame gli effetti potenziall

negativi con adeguato aniicipo e intraprendere le conseguenti azioni correttive.

| principali strumenti finanziari della societd, diversi dai derivati, comprendong i finanziamenti bancari, 1 leasing
finanzlar, § depositi bancar a vista e i titoli detenuti per fa negoziazione. L'cbieltivo principaie di tali strument & di
finanziare le attivith operative defla socletd. La societd ha diversi altri strumenti nor #inanziari, come debiti e credi

commercialt derivanti dall'aitivita operativa.
il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le poliiche per gestire detti rischi, come riassunte di seguilo.

Si rinvia alfla nota 22 per il detlaglio sulla classificazione contabile e fair vafue di attivith e passivita finanziarie.

RISCHIO DI MERGATO
Rischio di tasso di intaresse

il rischio di fasso d'interesse identifica la varazione inatiesa delfandamento futuro dei tassi di inferesse che

potrebbero determinare maggion oneri finanziart & carico defla societa.

1 a societd ha un indebitarrento finanziario di eirca 128 milionl di eure, compresi | leasing finanziari, tutto in valuta euro
e lutto a tassl di interesse varlablle con parametro di riferimento ! Euribor {3 o 6 mesi), falta accezione per il prestito

obbligazionario che & a tassa fisso del 7%.

L'indebilamento & costiluito per oftra I' 85% da mutui o leasing sirutturalmente a medio-lungo termine che hanno
finanziato Facquisto degli immobill, per lo pil focatt a terzi, con caneni che si adeguano in base alla variaziong dei

prezzi al consumao.

Ne consegue che i tassi di inferesse e i canoni di locazions non sone correfati, & non essendo tutti gl immobili locati,

si determina cosi un rischic di insufficienza di risorse per servire il debito finanziario rispetto al cash flow atteso.
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Le incertezze sulla evoluzions dei tassi di interesse, acceniua |l rischio per IP| che si verifich! un rialzo significativo del
tassi tall da rendere i canoni di locazione degli immobili totalmente insulficienti & servire il debito. Peraltro anche ghi
indici-parametri di adeguamento degli inferessi e dei canoni sono diversi, con il rischio di accentuars la divaricazione
dei flussi. Tale rischiv si e altepuato questanno in sequiio alfoperazione di rinegoziazione dei muiui con Banco
Popolare realizzata con l'abiettive di ottenere un migliore compatibility del servizio del debito rispetto ai provent di

locazione degli immaobili finarziafi.

Uattuale congiuntura rende quanto mal éifficoltose ipofizzare i future andamento dei tassi, Per quantificare limpatio
defle osciilazioni posillve o negative del tassi si vogfia far riferimento al peso di 100 basis point sulindebitamento al

31.12.2017 di circa 60 milioni di eure non coperto dal rischio fassi, & pari a 0,6 milione di elro.

In questo scenario 1P continua a rilensre doverosa una coperiura del rischio variazione tassi di interesse su una parte
del debito finanziario, in un momento nel quale fa curva dei tass! di interesse a lungo era a un punto relativamente
hasso & il differenziale tra tassi a breve e tassi a lungo temmine, ridetto rispetto ai periodi precedanli. Nel corso del
2017 si & anche ritenufe oppertune allungare | piani di ammertarsento sosttuenda conseguentemente gli strumenti in

aasare con alid pib adeguali, efficasi & in linéa con le nuove scadenze

Al momento con la decisions di copertura di cirea il 50% delfindebitamento si & voluto stabilizzare una parte dei cash
flow futuri che la societé dovra pagare per il debito finanziari, lasciando lbero di flutiuare il restante 40% { 1 prestito
ohbligazionaric non & soggetto al rischio tasso) fenulo conto del livello dei tassi a breve di moito [nferlore al

rendimento degl| [mmobili.

Nel 2017 & in essere un collar suf residuo mutuo di 68,3 milioni di euro della sociata IP1 3 p.A.
Si & miralo ali'obiettive di fissare un “cap” del 2,5%, sostenibile dalla redditivita deffimmehile, ottenendo un floor del

1,94%

Neil'esercizio 2017 ¢li oneri finanziar, rispetto allesercizio precedente sono diminuit: del 18%, La riduzione degli oneri

& conseguente sia al'andamento dei tassi sia alla riduzione dellindebitamento.

Rischio variazione ded prezzo dei {itof di negoziaziona
La societd & esposta al Hischio per le variazioni dei prezzi di mercato, derivante dai titoli di capitale classificati af
FVTPL. La direzions aziendale monltora {l mix di titeli di debilo e di capitale del poriafoglic investiment! sulla base

degli indlci di mercato. GE Investimenti significativi inclusi nel portafoglio sano geslili individuaimente.
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L'obietivo principale defla strategia dl Investimento della societa & di ottenere il massime rendimento dagli
inveslimenti al fine di finanziare almenc parzialmente gli investimanti nall'attivita immobitiare. Alcuni investimenti song

valutati al FYTPL in quanto il loro andamenfo & monitorato costantements e sono gestiti in base al fair value,

RISCHO DI CREDITO

Per guanto riguarda i credifi commerciali, fa societd non presents aree di tischio di particolars rilevanza, considerato
I'ammontare, seppur cresciuto con Jacquisto di Groma — ArcoTecnica, data la quakifa del merito creditizio delle
contropart, Con riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si & provvedule alla svalutazione. Si rinvia

alla nota 11.1 per il profile temporals di scadenza dei crediti commersiali.

Il rischio di credito riguardante |e atiivita finanziarie del Gruppo, che comprendono credit finanziari e disponibillt
lquide, presenta un fischio massimo di 187.885 migliaia di euro (compresi 83.474 migliaia di euro di garanzie

prestate) parl al valore contabile di queste in caso diinsolvenza della controparte.

RISCHIO DI LIQUICHTA!

L'obiettivo delta societd & di conservare un equilibsio tra la certezza di disporre della necessaria provvista e la
{lessibiita attraverso Yuse di scoperti, finanziamenti e leasing finanziani. | due principali fattori che determinano la
situazione di liquidith dalla societh sono costituiti dalle sisorse generate o assorbite dalle atiivita eperative e di

investimenlo e dalla capacila d credito e di rianovo dellindebitamento finanziario.

Per ridurre if rischio d| crisl di llquidita sono stat! assunti finanziament a medio fungo temine in sostituzione di queili a

breve termine e in scadenza, il che consente di gestire e programmare i flussi di cassa nducendo cos! | rischi.

Con riferimento all'attivita ordinaria, la societd adoila una serie di politiche e di processi volti a oftimizzare la gestione

delle risorse finanziarie:

« gestione centralizzata dei fiussi di incasso e pagamento {sistemi di cash management};

= mantenimento di un adeguato livello di liquidita disponibile;

- dgiversificazione dagli strumenti di raperimento delle risorse finanziaris;

 ottenimento di inee di credite adeguate;

»  monitoraggie dalle condizioni prospsttiche di liquidita, in relazione al processo di pianificazione aziendale;
» trasformazione delle scadenize a breve in scadenze a fungo terming

Le caratteristiche di scadenza delle passivita e delle attivith finanziarie di 1P| coincidenc, anche se non formalmente,

con yuelle di Gruppo, in considerazione del fatto che la tesoreria & gestita dafla IPl in qualitd di Gapogruppe
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aftraverso il sistema di fesoreria centralizzate. Si rimanda quindi alla tabella dellanalogo paragrafo nella nota

integrativa consclidata del presante fascicolo.

5i segnala che la posizione finanziaria netta della Pl S.p.A. al 31 dicembre 2017 comparata con § 2016 & a

sequenis;
Posizione Finanziaria
(miglizia i euro) Jl.1z2.2m7 31122016
A Cassa - .
B Aftre dizponibilitd liepride
c/chanme ¢ postal R 35,155
o ewi o pordd vorvelave - -
i Titoli detencti per la neposiazions 2598
. Liguidith (A) + (B} +(C) 10.003 35.153
E. Creditg finanziart correnti 28,580 24.339
ol ewi of park coreelate 28836 23035
-dewl o tergd - 1.304
E.  Debiti baneari corpent (1512) -
G. Parte corrente dell'indebitanaento non correnie {71.530) {13.78%)
H. Al debid fipanziari cotrent {6.588) (2.735)
-diawd v pardi correlate (6.588) (735
- i cad 5f fergd - -
1. Indebitamento fianziario cortente (F) + {G) -+ (H} (15.630) {23.522)
1. Indebitamernto finanziario cotrente netio (I + (E) + (I} 23,259 35970
E. Db bancad aon wreend {95.350 {102.22%
I. Credid finanziati non ecntenti 62120 64 120
-di e b ki corvedate 02120 64,12
M. Al debiti non aorrend (17308} (15.498)
N. Indebitamento Boasziatio non corrente (K} + (L) + (M) {50,347} (56.600)
O Posizione finanziaria oeva () + 00 £2.08%) (20.631)

&, EVENTI ED QPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI
Non si segnalano operazioni significative

42, TRANSAZIONI DERIVANT! DA OPERAZIONI ATIPICHE E/O INUSUALI

Nal 2048 il Gruppo non ha posto in essere operazioni atipiche efo inusuali, e sono definite tall le operaziont che per
significativitifrilevanza, natura delle controparti, oggetto della transazione, modalita ¢ deferminazione del prezzo di
trasferimento e tempistica dellaccadimento {prossima alla chiusura delfesercizio) possonc dare luoge a dubbi in
ordine : alla correttezzafcompletezza delle informazioni in bilancic , & conflito di Interessi, alla salvaguardia del

patrimonic aziendale, alla tutela degli azionist di mincranza.

43, EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIO

i 10 gennaio 2015 sl & chiusa |2 sotfoscrizione della prima tranche del prastite sbbligazionario di massimi 20 milioni di
auro denominato “IP1 5.p.A. 5% 2018 - 2023, destinato & investitori Professionali.
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Al portaton delle Chbligazieni é riconosciuto un tasso di interesse fisso nominale annuo del 5%, con cedola

semastrale. || Prastito ha durata di 5 anni, con scadenza il 10 gennaio 2023, e sard oggetto di ammortamento, a

parlire dal 10 gennaio 2020, con rate annuall del 10% - 10% - 30% - 50%del valore naminale. Le Obbligaziont sono

interamente garanlite da un‘ipoteca di seconde grado, costituita, ai sensi del'articolo 2831 det Codice Civils, dalla

societd Lingotto 2000 S.p.A. e dalla societa Lingotto Parking S.r.l, socletd controllate dallEmittente che infervengono

quali terzi datori di ipoteca, mediante Atto di Ipoteca, sui diritti e beni immobili ivi descrili.

Le obbtigazioni rivenienti dat presiito obbligazionarie seno guotate sul segmento professionale denominato "Mercato

ExtraMOT PRO" organizzato € gesfito da Borsa ltaliana.

La Societd & sogoetta alla direzione € al coordinamente della Gontrollante MILMO.SE S.p.A. Ai sensi dell'articolo

2407-bis, 4° comma, del Codice Civile si fornisce un Prospsito riepilogativo dei dali essenziall dellultimo Bilancio

approvato delta Cotteollante, riferito al 31 dicembre 2016,
(dar; in eurofﬁﬂﬂ)

“+ STATE PATRIMONAL)

AJ CREDET! VERSO S0C| PER VERSAMENTI AMCORA DCALTI

B) IMMOBILIZZAZION) 29,680
C) ATTIVO CIRCOLANTE 172.210 G
D} RATE E RISCONT! 54

TOTALE ATTIVO 201.924

A} PATRIMONIO NETTO 63539
B} FONDI FER RISCHI E ONER] 1229
C) TRATTAMENTC DI FINE RAPPORTO SUBCRDINATC .
D} DEBITH 120358
E) RATEIE RISCONTI {68
TOTALE PASSNG 201924

NTO! ECQ‘NUMICO

4} VALORE DELLA PRODUZIONE

B) COSTI DELLA PRODUZIONE 1,266
€) PROVENTI E ONERI FINANZIARI 7.957

D} RETTIFIGHE DI VALQRE D ATTIVITA' FINANZIARIE 2.751

E) PROVENT| E ONERI STRAGRDINARI

IMPOSTE UL RECDITO DELLESERCIZIO __ 2210
PERDITA DFIL'ESERCIZID R 8.804 ’

Per il Consiglio di Amministrazio
J"'-_L-" ]
Ripartizione teitoriale dei crodii e dei debit Lot

Tutia Fatiivita sociale & svolta in lialia.

[ Debltl, Crediti e i Rlcavi esposhi in bilancio vanno tutti attribuii a detio paese
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IPI S.p.A.

BILANCIO CONSOLIDATO
Al 31 dicembre 2017




Bilancio consolidato al 31 divemmbre 2007

GRANDEZZE DI PERFORMANCE

Nella Relazione sulla Gestione e nel Bilancio consolidato def Gruppo IP} al 31 dicembre 2017, in
aggiunta alle grandezze finanziatie previsie dagli IFRS, vengono presentate alcune grandezze da
queste ultime derivate che non sono praviste dagli IFRS. '

Tali grandezze sono presentate al fine di consentire una mighore valutazions dell'andamento

economico € finanziario del Gruppo e non devono essere viste come sostitutiva di quelle praviste
dagli IFRS.

Le grandezze ulilizzate sono;

- Margine Operativo Lordo (EBITDA) & il Risulialc operative ante ammortament,
plusfrminusvalenze e ripristing di valorefsvalutazioni dt attivita non comenti.

L'EBITDA & una grandezze seconomica intermedia che deriva dal Risultatle Operative {(EBIT) al
quale vengono sommatifsottratti alcuni costifprovenii di natura non monetarla {(Ammortamenti,
SvalutazienifRipristini di valore di attivita non correntl), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
realizzo di atffivita non correnti {escluse quelle relative alle attivith cessate/destinate a essere

cadute e quelle derivanti dalla cessione di partecipazioni diverse da quelle consolidate)

Tale grandezza economica rappresenta un'unita di misura per fa valulazions delle performance
operafive del Gruppo In aggiunta al Risultato Operative (EBIT).

- Lindebitamento Finanziario Mello & lindicators che esprime la capaciig di fare frome alle
ohbligazioni di natura finanziaria. E' costituite dal debite finanziario ridotto della cassa ¢ delie
disponibilita liquide equivalenti nonché delle alire attivity finanziarie. Nell'ambito della refazione
sulla gestione & inserita una tabella che evidenzia | valori dello stato paftimoniale utilizzati per il

calcolo delllindabitamento finanziario netto,
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Bilancio consolidaco al 31 dicembre 217

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE - FINANZIARIA
CONSOLIDATA

ATTRITA"

{imporif espress| bn miglizia di euro) Mol 3142207 3922016
Attivita non cormenti
Atirvits immaterialt

- Mndarnanto e glire 2t immaterial 3 vita indefinits 5E18 -

- Ativitd irnrnatenali a vita defnita 1056 20
4 T.574 a0

Attivild maleriali

- brimoblli, impianl & macshingd di propria 5 44508 42,173

- Bani In jocadons finanstars ]

44 609 42,173
Inveslment] lrarobd lark

= lenrmoblE dl proprietd 5 83122 62,213
= Bare In locazons o eq Jaria

85122 69.213

Bltra atibvitd non corrent]

Pavtecipaz oni & &

- Partecipaziont i impress coffegals valulals seconda il metode del patimonio relia L i

= Partecipazionfin alfra inrpraza L] 1]

Titi & erecili inanzian . _

- Ticl divarsi dalle pariecimeziont : -

Crealli frangiar e alire aifvlg fingnzande non coment - "
O ol winardi comrelate - R

Cradili vari & aliae alivta nor corrani 7 il a2
O ouf winardi comalate - R

36 -2

Atllvila par mposta anlicipate L] BAES 2070

TOTALE ATTIVITA' NOM CORRENTI (A) i 126.756 193.674

Attvild corrantd -

Rimananza di magazana ] 142652 145808

Aftivita classlficate come detantle par la wendila . -

Cradhl eomenardalk, var o allte atlivts cortent 14982 41,3432

- Caddltn per lavor sucommessa . -

- Craditi commerciali 10 11633 3.205
Of glii viperli comelate : 457 af

- Crediti vari e altre ativita comenti i1 T.264 B8.137
L eurf wiperii cormelate

Tatohi diversi dalle partaclpadoni 1z 4358 -

Credii inandar & aloe ativils Anandarie comang 13 350 1304
LW ouf vipari corralate 53

Cassa & alre disponbiila qukde aguivabant 14 15526 42288
O wurs wipraerli corelate 74

TOTALE ATTRATA' CORRENTI (B} 181878 2H.725

TOTALE ATTIMITA' (A+BAG) 305634 344.287
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Biliacio consnlidato al 31 dicembze 217

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

CONSOLIDATA

PASSIVITA’ EFPATRIMONIO NETEO
] ] 2206
{impork eapressi in migliaia di eun) Nole 31122017 rigetermnate”
PATRIMONIO NETTO 15

Quaota di pertinenza della Capogruppo 80924 B3425
- Capilale { al netio defle adoni proprie) 82,078 82078
- Rizerve { al nefto dedle azionl proprie ) 4.010 (34.438)
- RIserva di copartura lussidl cassa {3.807) (5.703)
- LIifi ( pordite ) del perodo 640 414485
quota di periinenza dal terd 2405 0
TOTALE PATRIMCQMC NETTO {A) 83,326 83A25
Fassivitd nron correnti

Passivith Inangare non coment 161 842 169.312
- Debifi finanzar 16 144,734 150771
- Pa=sivita per locaZoni finanzlaria 16 17.108 18541
- Altre passivith finandarie

TFR & aitri fondi retaiv al parsonale 17 £.415 2093
Fondo imposte differile 13 - -
Fondf per s chi ad oneri fitur 18 13872 14 800
Pkt varl @ allre passivits non correnki 14 3161 360
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI {B) 183.320 186.555
Pagsivitd corranti

Pasehifh finanziarie corranli 19.750 - 26623
- Debifi firanzarl 16 18.749 24745
- Passivith per locagioni inanzarie 156 1.001 1878
- Altre pagsivith fhanzaris 18 - -
Debid commerciali, perimposte, van & altre passivita correntt 22238 17.694
- Debli commerciali 20 .50 5105

Di eui vipanii correlale 65 75

- Debiti per imposte coment -

- Debifi var e altre pazehdia comentt 21 12,639 12583
OF cui wparki correiale 283 -
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI{C} 41 538 24,317
TOTALE PASSIVITA" (E=B+C+[} 225.308 230872
TOTALE PATRIMIONIO NETTO E PASSIVITA' 308.634 314267

*siveda s nota 2.1
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Bilancio consolidsto al 31 dicembre 2017

PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO CONSOLIDATO

CONTD ECONOMCD COMPLESSIVD

{Impaiti esprassi n migliaia di eurs) Nofe 3122047 31122016

Hica 23 42 132 144 456
0 coif wirardl corrslale 1% 67

Altri proventi 24 1.911 T05
0 cul wharll correlaie

Totala ricavi e proventi operativi 44,043 145.141

Acquletl di beni immobill,malerdali @ senidd eaterni 25 {22.821) (23882)

D edf viperti corralate 2414 2282
Casti del parsonale 26 {11.890) (8764}
At cosdi oparativ 27 {3.668) (3587
Accantonamenio fondi 28 {181) {289
Rilas cio fondl 29 300 S
Vatiazione delle dmanenze 30 {3.18€) [51.886)
RISULTATO OPERATIVO ANTE AMMORTAMENTI,

PLUSIMINUSVALENZE E RIPRISTINNSYALUTAZIONI DI ATTIVITA"

NON CORRENT] 2627 56,083
Apnmenament 21 (2.588) {2.065]
RipriatinlfSvatutazioni di valore di ativiti non corrend 32 - -

Di cui wipartl correlale - -
RISULTATO OPERATVG {61} 54028
Cluota ded 7lsultali e le partacipazioni i imorese eolleqate valnata
aecondo § metodn ded patrkmone metle - -
Froveniti fmanziari 33 3.877 715

DN ouk wipart! cocrefae - -
Dicud per opsrazioni ton feorenti - -
Cneri Finanziari 33 {6.826) (t0.972)

D cuf whartt correlale ) '

RISULTATO FRIM A DELLE IM P GSTE PERIVANTE DALLE ATTIVITA'

IR FUNZICHAMENTQ {3/110) 43771
Impoeste gul reddite del periodo 34 3662 {2.256)
UTILE DERIVANTE DALLE ATTIVITA' [N FUNZIGNAMENTQ 552 41485
Utile (perdita) netio da adiith cessale dostinale ad essare cadute

UTILE {FERDITA) DI PERIGD O 552 d41.485
alte component det conio aconomico complessivo

Camponanti che non saranno mai rlclas s ficat nell'ule
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RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO

(i migliais di eua) IMote . 3LIZZE7 | L1206
[ A) Disponibilita liguide alPinizio dell'anno E : 42,269 | 11335

T

i (B2

o TROSIE PRENE e e e e
| Vatiaziogi di. e s
-Vatt;mmnm del forndo TFR. & di abi Eomlt eelativi al pctsomlc

- Rinancize oot
- Del:uu commercial, p:r r.rnpnslr vari ed alere pqsslwm Corment & ok cotrend

; Totate
- C) D:'gpnnihilili manetatie generate {assorhite) dalle attiwiia di irvestinenio:

lervestiment ia )
. Purbecipaziom

« Imniubilizzazion sumatecial .

- Immubilizzazion matcrial
2 Tl
DmnvetMmu i

EP e et T e s emaeea

- FarLtc_Ea_zt[:_r_m -

2 Jeemobilaaers maveria / mmaseral e

| Touae : {2.19%) (1963}
- 1y Risponibilivi monctatic gonctats (rssorbite) dalle auiviih i Ananziaments; : :

Icemeoto def et e e
: Asngione geovi foagiament L AU - S - S 2
' L @24e8) (50808

R .b]ﬁLl.'J.L.)llzl..i.‘.l.lt d: rlwldcndz

Totale i ! {15.985) (38.768)
E} Vadazione nettr delle disponibilith monstade £26.743) 3434
T} DHsponibillta Liqulde a finc csercizio 1 | 15.526 42.269 °

- 142 -



Bifancic consolidato af 31 dicembre 2007

PRINCIPI CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

1. INFORMAZION] SGCIETARIE
IP} S.p. A ha sede legale a Torine, in Via Nizza n. 262/59 - Business Center Lingotto.
La IPl S.p.A. & e socletd da questa controllate (di seguito congiuntamente “il Gruppo 1P ¢ il
Gruppa™ costituiscono un Gruppo immobiliare con un poratoglio di investimenti a lungo termine, in
aree da sviluppo e dinamice, nonché societa di servizi & consulenza immobiliare per nvestitor]
istituzionali, azierde e operatorn
Una parte importante dell’attivita € ancora rappresentata dal’acquisto e vendita di immobili e aree
da sviluppo con un cicle operativo non sempra coincidente con lanno solare. in atfesa del
verificarsi defie migliori condizioni per il lore realizzo & sviluppo.
La pubblicazione del bitancio di 1Pl S.p.A. per l'esercizio chiuso at 31.12.2017 & stata autorizzata

con defibera del Consiglio di Amministrazione del 13 marzo 2018.

Pl Sp.A. & confroliata da IPI DOMANE S.p.A. che possiede complessivamente n. 77.797.567
azioni IPF S.p.A. pari al 94,785% del capitale sociale. Unice azionista di 1Pl Domani & MI.MO.SE
S.pA. il cui capitale sociale & posseduto al 100% dal dottor Massimo Segre.

2 FORMAE CONTENUTO

Il bilancie consolidate del Gruppo IP] & redatto in conformita agli International Financial Reporting
Standards {IFRS) smessi dallInternational Accounting Standards Board ¢ omologati dalllnione

Europea, alla legislazicne nazionale vigente.

Comprende i bilanct dl Pl 8.p.A. e delle societd controllate redaili al 31 dicembre 2017. | bilanci
delle societd controliate sono redattl, ai fini della loro inclusione nel bilancio consolidato, adottando
i medesimi principi contakili della confrollante.

il bilancio consolidato sara disponibile sul sito www.IPl-spa.com e presso la sede della societa.

La revisione contabile del bilancio consolidato & svolta da KPMG S.p.A.

La valuta del bilancio consolidato & I'Euro, utilizzato nefla totalita delle operazioni del Gruppo, Ove

non differentemente indicato di seguito, futti gli importi seno espressi in migliaia di Euro.
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Schemi di bilancio

Il bilancio consafidato dl gruppo IP) & costifuito da::

- il prospetto della situazione patrimoniale - finanziarla Consolidata in base al quale le attivita e
passivitd sono classificate distintamente In correnti & non correnti. Le attivitd comenti includono fra
lz rimanenze di magazzino immobili che sone vendutt nellambito del nomale ciclo operativo,
anche quando non & previsto che la vendita sta reallzzata entro dodici mesi dalla data di chiusura
delFesercizio, in considerazione del fatto che per Iattivith di trading immebiliare i ciclo operativo ha

durata pluriennale,

Nelle note al bilancio viene indicata la parte delle rimanenze che sl prevede di realizzare oltre i
dodici mesi dafla data di chiusura dell'esercizio;

- it prospette di conto economico complessive consolidato dove i costi sono classificati per natura e
gli altri companenti del conto economico complessivo sono esposti successivamente & quelli che
cainpongono {'utile o la perdita del periodo.

- 1l rendiconto finanziario consolidato secondo lo schema dsl metodo indiretio, per il quale it
fisultato desercizio @ stato depurato dagli effetti delle operazioni di natura non monetaria, da
qualslasl differmento o accantonamente di pracedenti o futuri incassi o pagament operativi 8 da
elementi di ricavi o cosli connessi con 1 fiussi finanziar derivanti dalfattivita di investimenta o

finanziaria.
- i prospetto dei movimenti di patrimonio natio

- le nole esplicative che riportane i principi conlabili adottati nefla predisposizione de! bilancio e le
alftre informagioni richieste dalla normativa e dat principil di riferimento.

Per una migliore rappresentazione I'effetto di fiscalitd differifa relativa ai derivati di copertura e
state riclassificato dalla voce ‘Ut (Perdie) portaie a nuovo’ alla ‘Riserva copertura flussi di cassa’
adeguando i valori af'inizio del periodo comparative presenfato per un valore di euro 1.856
migliaia.

Criteri di valutazione

I presente hilancio consolidato € stato redatto utilizzando come criterio di valutazione il costo

storico, fatta eccezione per e seguenti voci significative che vengeno valutate come indicato di

sequite ad ogni data di chiusura del'esercizio:
- strument} finanzian derivati

- attivith finanziatie destinate alla vendita
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- comispettive potenziale derivante da un'aggregazione aziendale

2.3 Principi ¢i Consolidamento

Le societa controllate sono consolidate infegralmente a partire dalia data di acquisizione, owero
dalia data in cui il Gruppo ne acquisisce i conirolio e cessano di essere consolidate alla data in cui

it contralio viene trasferito al di fuori de! Gruppo.

| risultat] economici delle imprese controllate acquisite o cedute nel corso dellesercizic sono inclusi
nal confe economice consolidain dalleffettiva data dl acquisizione, o fino alleffettiva data di

cassione.

Le sociefa sono confrollate quando la Capogruppoe ha il polere di determinare le poliiche
finanziarie e operative di una impresa in modo tale da ottensre bensfici dafia sua allivita.

Nella preparazione del bilancio consolidato vengono assunte linea per Iinea le attivita, le passivita,
nanché i costi e i vicavl dedle imprase consolidate nel kro ammaoniare complessive, atiribuendo ai
soci di minoranza in apposite voci dello stato patrimoniale e del conto economico la quota del
patrimenio netic e del risultato dellesercizio di loro speftanza. Nl valore confabile delia
parfecipazione in ciascuna delle controllate & eliminato @ fronte della corrispondente quota di
patrimonic netfc di ciascuna delle controllate comprensiva degli eventuali adeguament! al fair
value, alla data di acquisizions, delle relative attivitd & passivith; l'eventuale differanza reslduale

emergente 6 allocata alla voce avviamento.

L'elenco delle societa del Gruppo alla data del 31 dicembre 2017 & il seguente:

Capitale
i % di
Soclale (In
Denominazione Sede soclale S 356550 POS3esso
migliaia di
diretto indiretto
BUIG)
Ipi Intermediazions Sl Via Nizza 262/59 — Torind 2.272 108%
EpfS.rl. Ptazza Missori 2 - Milano 10 100%
Progetio 1602 S.r, Via Nizza 262159 — Toring 100 100%
Agire S.rl. (Ipl Senvizi-Groma)  Via Nizza 262750 - Tonine 7.575 79,11%
Arcotecnica Sl Plazza Missor 2 — Miane 100 e
Manzoni 44 3l Via Valeggio 41 - Torino 119 100%
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Lihgotto Hotels S.rl. Wia Nizza 262159 — Toting 17.264 100%

C1SESrL Via Wizza 262/59 - Toring 410 97 56% 244%
Lingotio 2000 S.p.A. Yia Nizza 262/59 - Totino a0 100%
Lingotto Parking S.r.l. Wia Nizza 262/59 - Torino 67 100%
Arcogngineeting S.r.l, Plazza Missori 2 — Milano 71 70%
Toring Uno Sl Via Nizza 262/59 - Torino 5273 0%

ImutuiPl S.rl. Wha Nizza 262/59 — Toring 150 1008%
Ghigc S.1l, Via Nizza 262/59 - Totino 160 100%
Progetts 101 S.r.l. Via Nizza 262/59 - Tofno 100 1900%
Progetio 1002 S.rl. Wia Nizza 262/59 — Toring 160 0%

Tulti i saldi @ le transazioni infragruppo, inclusi eventuali utili e perdite non realizzali derivanti da

rapporti inkrattenutl fra societd del Gruppo sono completamente eliminatt. Nellanno Ipi ha

acquistato il 70% della societa Groma Sif, successivaments incorporata nella societa Ipi Servizi

Srl. ed in seguitc deneminata Agire Srl., il 70% della societh Arcotecnica S.rl., il 100% della

societa Epf 8.0.1. mentre il 70% delia societd Arcoengineering S.r.l. & stato acquistato da Isi S.rl.

Agdreqazion| aziendali ]
Il Gruppo contabilizza le aggregazioni aziendali applicando il metodo dellacquisizione alla
data di acquisizione, owvero la data in eui oitiene effettivamente il controfio dell'acquisita.

controllo € il potere di determinare le politiche finanziarie e gestionall di un'entita al fine di

otienare benafic dalle sue attivita,

Il Gruppe determina |'avvlamento alla data di acquisizione nel modo seguente:

« il fair value del corrispettivo Fasferito; pii

+ Fimporte rilevalo di qualsiasi partecipazione di minoranza nellacquisita; pit, nel
caso di aggregazioni aziendali realizzate in pill fasi, 1 fair valus delle interessenze

nellacquisita precedentemente possedute; meno

+ il valore netto deglhi imporli rilgvati {solitamente i fair valug) delle aftivith identificabil

acquisiie e delie passivita assunte identificabili.
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Ii valore contabile delleventuale awviamento vViene sottoposto al test di impairment
annualmente per identificare eventuall perdite per riduzioni di valore. | costi commelati
all'aggregazione, diversi da quelli relativl all'emissione di tiloli di debito o di strumenti
rappresantativi di capitzle, sono silevati come spese nellutilefiperdita) dell esercizio quando
sostenuri.

Dal corispeltivo trasferito sono esclusi gli importl relativi alla risoluzione di un rapporto
preesistente. Normalmente tali importi sono rilevati nell utilef{perdiia) delfesercizio,

i comispeltivo potenziale viene rilevaio al fair value alla data di acquisizions, ad ogni data di
chiusura sucessiva viene rideterminaio if fair value del corrispetiivo potenziale e le variazioni
sono rilevate nelfutile/(perdita) dellessrcizio,

2.4 Uso di stime e valutazioni

Principali fattori di incerlezza nell'effeitvaziong delle stime
{a redazione dal bilancio consolidato ha richiesto l'utifizzo di stime & assunzioni sla nelia
determinazione di alcune aftivita e passivitd, sia nella valutazione delle atfivita e passivita

potenziali, Gli eventi potrabbero non confermare pienaments le stime.

| principall dati stimatl st riferiscono al valore recuperabile degli immobili iseritti tra le
immobilizzazion! & a magazzino, allimpairment test delfavviamento (principali ipotesi per la
determinazione dei valori recuperabil)), aifacquisizione dl una societd controllata {fair value
del cotrispettivo trasferito e fair value delle aflivita acquisite e delle passivita assunte), ai
fondi rischi e onert, ai fondi svalutazione crediti, alls imposte anticipate {disponibilita di il
impenibilt futuri a fronte dei quali possono essere utilizzate le perdits per imposte portale a
nuovo), alla valutazione delle obhbligazicni a benefici definiti (principali ipotesi attuariali) e alla
valutaziohe del fair vaiue dei contralli derivati,

Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ciascuna variazione sono
ischitti nei ¢conte economico complessivo o nelle alire componsnti dsl ¢onto sconomico
complessivo.

Le assunzioni fondamentall riguardanti il futuro e le alire cause di incertezza
nelleffetivazione delle stime alla data di riferimento del bilancio che possono causare
reftifiche rilevanti ai valori contabili riflessi nel bilancio entro Pesercizio successivo,
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riguardano principaimente il processe di valutazions degli immobili, Ja valutazione delle
. imposte anficipate e la stima della recuperabiiita det valore dei crediitl,

Dsterminazione del fair value

Diversi principi contabili & alcuni obblighi di informativa richisdono af Gruppo la
detenminazione del fair value delle attivita e delle passivita finanziasie e non.

Le poste valutate at fair value sono classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la
significativita degh input utiizzati nella determinazione del fair vaiue. Si distinguono i
seguenti tre livelli;

WLivello 1 - quotazioni rilevate su un mercato alfivo per atlivita o passivitd oggetio di

valutazione,

.Livelln 2 — tecniche di valutazione che utilizzano dati di input diversi da prezzl quotati di cul
al punto precedente, cha sono osservabili direttamente o indirettamenis;

.Livelio 3 — tecniche di valutazione che utilizzano dali di input non basati su dati di mercato

osservabili,

In bilancio 1e valuiazioni del fair value sono classificabili nel fivelio 1, 2 e 3 ¢ riguardanc
principaiments la determinaziona del valore di mercato degli immobilt in portafoglic e la
determinazione del valore delle passivita da aggregazione aziendals {tipo 3), a
determinazione del fair value degli strument derivali of copertura (tipo 2) e la determinazione
del fair valus dells attivita finanziarie valutate al FVTPL (tipe 1),

|| fair value degli fnmobili in portafoglio si basa sui valeri di mercate, rappresentati dal
corrispetiivo stimato al quale un immoblle potrebbe essere scambialo alla data &
acquisizione in una libera transazione tra un asquirente £ un venditore disponibili, a seguite
di opportuns negoziazioni in cui ciascuna delle parti ha agito ton consapevolezza @ senza
costrizione. La valutazione annualmente viene sffettuata da un esperto interno, in possasso
di qualifiche professionali riconosciute, secondo le diverse tecniche, riconosciute sul
mercate, adatte all'immobile da valutare. Per gli immaohili a reddito, generalments si prevede
un DCF che altualizza i flussi di cassa futuri determineti, prima dai canoni effeltivi, e a
scadanza | canoni ritenuti ragionevoli in base alla situazicne di mercato s lo stato in cui si
trova limmebile o, in alternativa, ka captalizzazione diretla di canoni locativi di mercato. Per

gli immobili non a reddite & utilizzato il metodo della trasformazione, sulla base di una stima

- 148-



Bilancio consolidazo al 31 dicembre 2017

dei ricavi derivanti dalla vendita della cosbuzione completata e, successivamente,
deducendo da tale importo [ costi stimati per [ completamento della costruzions, gli oneri
finanziari & un ragionevole margine.

Nel caso di uiilizzo di modelli DCF, | fsssi di cassa vengono attuaiizzati atiraverse 'impiege di Un
tagso "asso di attualizzazione” che rispecchia il costo medio ponderato del capitals e che prende
in congiderazions il tasso di rendimento in assenza di ischio {(BTP), il sischio di setfore, 1l rischio
urbanistico i rapperto tra mezzi propn e capitale di debito e il livello di tassazione degi inferessi
(spreed),

Nel caso di immobifi che praducono reddito, oltre allattualizzazione dei flussi di cassa viene
capitallzzato |l reddito netfo non attualizzato deliultimo periodo, mediante l'applicazione del tasso
di capltaiizzazlone; tale tasso & frutte di un'indaging di mercato diversificata per singolo segmento
¢ tiene conlo delle principali componenti di rischio che caratterizzana [immobile stesso quali la
situazione locativa {inquilini e contratti, appetibilitha delimmobile ¢ rischic di sfitto), i fatton
estrinsecl ({ubicazione e trend di mercate) & fatfod inldnseci (superficie, possibilita di

frazionamento, stato manutentive e fungibilita).

Per quanto riguarda gli strumenti finanziari, it Gruppo valuta i fair value di uno strumento
utilizzande il prezzo guotato di quello strumento In un mercato attivo, ove disponiblle. Un
mercato & attivo guando le operazioni relative all'attivith o alla passivita si vetificano con una
frequenza e con volumi sufficienti a fomire Informazioni ufili .per !a_delerminazinne dél prezzo
st hase continuativa,

In assenza di un prezzo quotato in un mercato affivo, ii Gruppo utilizza tecniche di
valufazione massimizzande l'utiizze di dati di input osservabill e riducendo al minimo
['utilizzo di dati d input non osservabil. La lecnica di valutazione prescelta cornprende tulti i
faltori che gli operatori d mercato considererebbero nella stima del prezzo della fransazione,

2.5 Sintes| dei principali principi contabili

immobili, implant] e macchlinari

Gli immobili impianti & maechinari sono rilevali al costo storico, al netto  del relativa fondo di
ammortamenio ¢ delle perdite di valore cumulate. L'ammoertamento € calcolato a quote costanti in
base alla vita vtile stimata dsl bene.

L'ammoramento, che inlzia nel momento in cui i bene diviene disponibile per l'uso, é caleolato a
quote costant in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. Ls
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aliquote di ammortamento utilizzate, che rispecchiano ia vita utile generaimente attribuita alie varie
. categorie di beni sone ke seguenti:

Fabhricati & costruzion leggere dal 1% al 3%
Impianti & macchinari dal 8% al 15%
Mobili e atredi ufficio 12%

Allr beni dal 20% al 25%

| terreini, avendo di nomma una vita utile Hlimitata, non sono soggstti ad ammoriamento.

Il valore contabile di immobili, impianti & macchinari & sottoposto a verifica per rlevare eventuali
perdits di valore guando eventi 0 cambiament! indicane che il valore contabile non pud essere
recuperato, secondo il piano di ammortamente stabilito. Se esiste ur'indicazions di questo tipo &
nel caso in cui il valore contabile ecceda il valore recuperabile, le attivita o le unitd generatrict di
flussi finanziari a cui i beni sono allocati vengono svalutate fiho a riflettere il loro valore
sectiperabile,

Il valore residun del bene, la vita utile e i metodi applicati song rivistl con frequenza annusle e

adeguati se necessario alla fine di ciascun esercizio,

Un bene materiale viene sliminato dal bilancic al momento defla vendita, ¢ quande nen sussislone
benefici economici futurt attesi dal suo uso o dismissione. Eventuali perdite o utifi {caleolati come
differenza tra i proventi netti dalla vendita e il valore contabile) sono inclusi a conto economico

nellanno delfa suddetta eliminazione.

Attivitd Immateriali

Le attivitd immaterlali acquistate sono iscritte all'attivo, secondo quanto dispesto dallo 1AS 38
(Attivity immaterial]), quando & probabile che I'uso dellattiviti genersra beneficl economici futuri e

quando il costo dell attivita pud essere determinato in modo attendibils,

Le immobilizzazioni immateriali acquisite separatamente sono inizlalmente capitalizzate al costo,
mentre quelie acquisite attraverso operazioni di aggregazione di imprese sono capitalizzate al
valore equo alia data di acquisizione. Dope la tievazione iniziale, e attivith immateriall sono iscritte
al costo al netto dei fondi di ammortamento e di eventuail perdite di valors accumulats. Le
immobilizzazion immatetiali prodotte internamente, a eccezione del costi di sviluppo, non Sono
capitalizzate e si rlevano nel conto economico dell'ssercizio in cu sono state sostenute. La vita
utile detie immebilizzazioni immateriali & valutata come definita o indefinita. Le attivita immateriali a
vila utils definita sono ammortizzate lunge la loro vita utile e sottoposte a test di impaiment per
valulare ta lore recupetabliiti ognl volta che vi siano indicazioni di una possibile perdita di valore. |l
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perindo e ¥ metodo di ammertamento ad esse applicaio viene riesaminato akia fine di ciascun
. esefcizio finanziario o pill frequentemente se necessario. Variazioni della vita utile attesa o delle
modalith con cui | futuri benefiei economici legali alfatfivitd Immateriale sono consequiti dal
Gruppo, sono rilevate modificando it penodo o il mefodo di ammorlamento, e trattate come
medifiche delle sfima contabili. Le guote di ammortamento defle attivita lmmatertali con vita definita
sono rievate a conto economico nella categoria di costo coerente con la funzione delf'altivita
immatsriale.

Qwi di sequito riepilaghiamo i principi applicat dal Gruppo per le affivita immateriali 2
vita utile definita;

Software e licenze
Yita utile Finita
Matado utilizzato Software ammottizzato in 3 anni;

Licenze ammortizzato in base alla lore durata

Test di congruita per la rilevazione di | guando si nscontra un'indicazions di perdita di valore.
perdite di valore ftest sui  wvalori
recuperabil

Gli utlli o le perdite derivanti dallalisnazione di un bene immateriale sono misuratl come la
differenza fra il ricavo nefto di vendita & il valore contabile def bene e sono rilevati a conto

econormice 8l moments dell'alienazione.

L'avviamento derivants dall'acquisizions di societa controilate viens valutato al costo al

netlo delle perdite per riduzione ¢i valore cumulale. Viene sottoposto a test di impairment con

cadsnza annuale.

hvestimenti immobiliari

Gl investimenti immobiliari sono iscritti al costo d'acquisto, comprensivo degli onerd accessor di
diretta imputazione, al neftc degli ammortamenti e delie perdite di valore cumulate.
L'ammartamento & calootato 2 quote coslanti in base alla vita ulife stimata del bene.

L'ammortamento, che inizia nel momente in cui il bene diviene disponibile per 'uso, & calcolato a

quote costanti in base alla vita utile stimata del bene € tenuto conto del suo valore residoo. Le
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allqucte di ammortamente utilizzate, che sispecchiano la vita utile generalmente attribulta a tali
beni, sono comprese tra [ 1% e il 3%, 1 terreni, avende di norma una vita utile Mimitata, non sono

soggett ad ammortamento.

il valore contabile degli immobili & settoposto a venfica per rilevare evenfuali perdite di valore
quando eventi o cambiament! indicano che il valore contabile non pud essers recuperato, secondo
il piano di ammertamento stabllity. Se esiste un’indicazione di questo tipo e nsl caso in cui il valore
contabile ecceda il valore recupsrabile, le atlivita o le unita generafrici di flussi finanziari a cui i beni

sono dllocati vengono svalutate fino a riflettere [ loro valore recuperablle.

Il valore residuc del bene, la vita ufile e t metodi applicati sono rvisti con fequenza annualz e
adeguat| se necessanio alla fine di clascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancic al momento deffa vendit, o quando non sussistono
benefici economici futuri attesi dal suo uso o dismissione. Eventual perdite o utfii (calcolatl come
differenza tra | proventi netti della vendita e il valore contabile) sono inclusi a confo economico
nel'anno delia suddelta sliminazions.

Leasing

| beni acquisiti ¢con contratto di leasing finanziaric sono iscritti at fair value def bene focato o, se
minore, al valove attuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzali secondo |a loro vita
utile. Nel passivo viene iscritto un debito di pan itmporto, che viene progressivamente ridotto in

base al piano di rimborso delle quets di capilale incluse nei canoni contrattualmente previsti.

| ¢ancni di leasing sono ripartii fa guota capitale e quota interessi, In modo da oftensre
lapplicazione di un tasso di interesse costante s saldo residuo del debilo {quota capitale). Gl
eneri finanziari sono addebitati a conle economico.

Attivita possedute per la vendita

Un'sttivitd non corente {0 un gruppo in dismissione composlo da allivita e passivita} viene
classificata come posseduta per la vendita ss i sue valore centabile sard recuperato
principalmente con un'operazione di vendila anziche tramite il suo utilizzo continuato. L'athvita o il
gruppo in dismissione vengona valutati al minore tra il loro vatore contabile & [ loro fair value al
netto def costi di vendita, L'eventuale perdifa per riduzione di valore di un gruppo in dismissione
viene alocata In primo luoge allavvlamento, quindi alle restanti attivila e passivitd in misura
proporzionale, ad eccezione di rimanenze, atlivith finanziarie, atiivita per imposte differite, benefici
per dipendenti, investimenti immakiliari, che continuano ad essere valutate in conformita ai principi
contabili del Gruppo. Le perdite per riduzione di valore derivanti dalla classificazione iniziale di
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ur'attivity come posseduta per la vendita e le differenze di valutazione successive sane rilevate
nelufile o perdita dell'ssercizio. Le variazioni di valore posifive sono rilevate solo fino a
concerrenza di eventuali perdite per riduzione di valore cumulate.

La attivita Immateriall & git slementi di immobili, impianti @ macchinari classificati come posseddi
per la vendita o ia distribuzlons non sono ammortizzali a partire dalla data in cul vengono
classificati come tali. Inoltre, una partecipazione cessa di essere contabilizzata con il metedo det
patrimonio netto nel momento in cui viene classificata come posseduta per la vendita o la
distribuzione,

Partecipazioni in societa collegate

{e partecipazioni del Gruppo in societa collegate sono vaiutate con il metado del patrimonie nefto.
Una collegata & una socictd su oui il Gruppo esercita un’nfluenza notevole & cha non & classificabile
come controllata o partecipazione a controllo congiunto {joint venture).

Pertanto la partecipazione in una societa collegata & iscrilta nelle state patimoniale applicando il
metodo dsl pakimonie netto. Dopo ['applicazione del melodo del patrimonio netio, i1 Gruppo
determina se & necessario rilevare evenluali perdite di valore con rlenimento alla partecipazione
netta del Gruppo nella eollegata. It conto economico rifletie la quota di pertinenza del Gruppo del
fisultato d'esercizio della societa colisgata. Nef caso in cui una societa collegata rilevi rettifiche con
direlta imputaziona al patdmonio natto, il Gruppo rleva la sua quota di pertinenza e ne da

rappresentazione, ove applicabile, nel prospetto delie variazioni nel patimonio nette.

La data i chiusura contabite dells collegate & allineata a quelia del Gruppo.

Perdita di valore defle aktivita non finanziarie

Annualmente, ad ogni chiusura df bilanclo it Gruppo valita leventuale esistenza di indicator di
perdita di valore delle attivitd immateal, degli immobil, impianti & macchinani di proprieta e dei bani
in locazione finanziara. Nel valutare se esistono indicazioni che l¢ aliivitd possano aver slibito una
perdita di valore si considerano fonti infeme ed esteme di informazione. Relativamente alle prime
(fonti interne) si considera; l'obsolescenza o il deterioramento fisico dell'attivita; se si sono verificat
nel’esercizio significativi cambiamenti nelfuse dellatiivity, se l'andamento economico dell’attivit
nsulta peggiore di quante previsto. Relativamente alle fonti esterne, invace, si consldera: s& i prazz]
di mercato delle attivits hanno registrato significative flessioni; se vi sono discontinuita tecnologiche o
di mercato o nommative in grado di ridurre [l vatore dell attivita.
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Indipendentemente dal falto che vi siano Indicazioni interne o esterns di riduzioni di valore,
- Tawlzmento, ¢ le altre eventuall aftivitd immateriali con vita utlle indefinita, sonc sottoposte a
venfica per riduziona di valere almeno una voita alfanno.

In entrambi i casi, verifica annuale det valore contabile delf avviamento o delte alire attivita materiali
ed immateriali a vita utile definita in presenza di Indicator di perdita di valore, il Gruppo effettua
una stima del valore recuperabile. |l valore recupsrabile & it maggiore fra it fair value al netto dai
costi di vendita e il sun valore d'uso e viene determinato per singola atlivita, franne quando tale
attivita non generi flussi finanziari che siano ampiamente indipendenti da quelli generali da altre
attivita o gruppi di atfiviti nel qual caso f Gruppe stima it valors recuperabile della pill piccolaunita
ganeratrica di flussi di cassa largamente indipendenti cui Fatlivith appariene. In particolare, poiché
'avviamento non genera flussi finanziari indipendentemente da altre attivith ¢ gruppi di attivita, la
verifica per riduziene di valore riguarda 'unita o il grappo di unith cui I'avviamento & stato allocatn.

Se # valore contabile di urattivita o unita generatrice di flussi inanziari & superiore al suo valore
recLiperabile, {ale attivita ha subito una perdita df valore ed € consegusntemsante svalutata fino a
riportarla al valore recuperabile. Mel determinare il valore d'uso, il Gruippo sconta al valore attuale i
flussi finanziari stimati futuri, utlizzando un tasso di altuglizzazions ants-imposte che riflete le
valutazioni di mercato sul valore tamporale del denaro e i nschi specifici defl'attivita,

Le perdite di valore subite da attivita in funzionamento seno rilevale a conto economice nefle
categorie di costo coerenti con la funzione deli attivita che ha evidenziato la perdita di valore.

A ogni chiusura di bilansio § Gruppo valuia inoltre Teventuale esistenza di indicazioni del venir
meno (o della riduzione} di perdite di valore precedentemente rilsvate 6, qualora tali indicazioni
esistano, stima il valore recuperabile per determinare imporie del’eventuale ripristine di valore. I
valore di un'athvitd precedentemente svalutata pud essere ripristinato solo se vi sono stali
cambiamenti nelle stime utilizzate per determinare il valore recuperabile defl'attivita dope [ultima
Hievazione di una perdita di valora. In fal casc il valore contablle dell'attivitd viene portaio al valore
recuperabile, senza tuitavia che il valore cosi incrementato possa eccedere il valore contabile che
sarebbe stato determinato, at netto dellammortamanto, se non si fosse rilevata alcuna perdita di
valore negli anni precedenti. Ogni ripristino viene rilevato quale provento a conto economico,
tranne quando Yattivita & iscrilta a un importo rivalutato, caso in cui || ripristing & trattato come una
rivalutazione. Dopo che & stato rilevalo un ripristina di valore, la quota di ammartamento dell'attivita
& rettificata nei periodi futurl, al fine di ripartire il valore contabile modificate, al nefie di eveniuall
valori residul, in quote costanti lungo la restante vita utile. In nessun caso il valore dellavviamento
precedeniemanle svalutato pud sssere ripristinato al valere originario.
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Rimanenze

Le rimanenze sono valutate al minore fra il costo di acquisto o di produzione e If valore nello df
presumibile realizzo. Essendo coslituite prevalentemente da unitd Inmobiliar destinate alla
vendita, IIndividuazione del costo avviens con delerminazione specifica per ogni unita.

Il valore netto di presumiblle realizzo & cosfillito dal normale prezze stimato di vendita dedotti |
costi stimati di completamento e { costi stimati per realizzare la vendita.

(ualora necessario, sone inolire stanziati dei fondi svalutazione per fenere conto del oo

presumibile valore di realizzo.

Strumenti finanziari non derivati

Attivita e passivita finanziatie non derivate

| finanziamenti & i credifi e i titoli di debito emessi sono rilevati nel momenta n cul vengono
originati. Tutte le altre altivith e passivitd finanziarie sonc rlevate inizialmente alla data i
negoziazione, ciod quando i Gruppo diventa una parte contratiuale dello strumento finanziario.

Finangiamenti attivi 2 crediti finanziayi

| finanziamenti e crediti sono attivild finanziarie non derivate con pagamenti fissi o determinabili,
che non sono guotali su un mercato altivo. Tali alfivita sone rilevale inizialmente al fair value,
incrementato degli eventuali costi di transazione direttamente attrlbulblli. Successivamente alla
Hievazione iiziale, sono valutat] secondo Il criterio del costo ammortizzato, usando il metodo del
tasso deliinteresse effeltivo.

Crediti commerciali g altr craditi

| credifi commerciali, che generaimente hanno scadenze a 30-80 giomi, sono rilevati al costo
ammortizzato e nel caso di pardite di valore sono presentati al netio del fondo svalutazione
grediti, Tale accantonamento & effeituate in presenza di evidenza che il Gruppo non sara in
grado di incassare | credifo. 1 crediti inesigibii vengono svalitati ai momento deffa loro
individuazione, | crediff per i guali & stato concordato un periodo i pagamente significativamente
pill esteso rispatto alie normali condizioni commerciali vengono attualizzati usando il metodo del

{asso interesse effettivo.

Disponibillta liquide & mezzi equivalent

Le disponibilita liquide & deposltl a breve termine nello stato palrimoniale comprendeno i denare
in cassa e i depositi a vista & a breve termine, in questultimo caso con scadenza criginaria

pravista non oltre i tre mesi, o inferiore.
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Al fini del rendiconto finanziario consolidato, le disponibilitd liquide e mezzi equivalenti sono
rappresentate dalle disponibilta liquide come definite sopra. Sonc iscritte al fair value,
generalmants coincidents con il valors nominale.

Attivita finanziarie valutate al 'Fair Value Through Profit and Loss

Uno strumento finanziario viena dassificato come strumento al FYTPL quando e possedute per
negoziazione o & designato come tale at momento della rilevazione iniziale. | costi di ransazione
attribuibil sono rilevati nellutilef{perdita} dellesercizio nel momento in cli sono sostenuti, Gli
strumenti finanziar al FVTPL, sono valutail al fair value ed eventuali sue variazioni, che
includono anche i dividendi, sono rievate nell ulilef{perdita} delfesercizio.

Passlvita finarziarie non derjvate

Tutti i finanzfamenti sono rilevat! inizialments at fair value del commispefiivo ricevuto al netto degli
costi di transazione direttamente atbribuibili.

Dopo liniziale nilevazione, i finanziamenti sono valutatt con il cnterio del costo ammortizzato,

usando 1| metodo del tasso di interesse effeltivo.

Passivila da aggreqazion) aziendali

Qualcra, dallacquisizione di pardecipazion! di contrello non totalitarie, emerga una potenziale
obbligazione da parte del Gruppo di acquisire I8 quote delle minoranze attraverso l'esercizio da
parte loro di una put opiion e Pazionista di minoranza gﬁde ancora dei beneficl associati alla
proprietd dellinvestimento, viene contabllizzata una passivitd caleolata come aftualizzazione del
valore stimato al momento del suo esercizio, secondo il cosiddetto "present access method’, che

prevede lMscrizione della passivith a diminuzione delle riserve ¢ patrimonio netto.

Strumenti finanziari derivati, compresa la contabllizzazione delle operazioni di copertura

(hedge accounting)

Ghi strumenti finanziayi derivati sono utifizzafi con l'intento di copertura, al fine di ridurre it rischio
di cambio, di tasso e di variazioni nei prezzi di mercato {principalmente commodity & litoli).
Coerentements con quanto stabilito dallo 1AS 38, gli strumenti finanziari derivati sono
contabilizzali secondo le modalila stabilite per 'hedge accounting sola quando, allinizio dells
copertura, esiste fa designazione formale e la documentazione della relazione di copertura
stessa, sl presume che la coperture sia altamente efficace, I'efficacia pud essere aftendibiimente
misurata € la copertura slessa é altamente efficace durante 1 diverst perfodi contabili per i quali @
designata.

Tutii gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair value, coms stabilito dalle 1AS 38.
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Quando ¢l strumentl finanzian hanno le caratieristiche per essere contabilizzafi in hedge
accounting, si applicano i ssguent! trattamenti contabili

§ Fair value hedge = Se uno strumenic finanziario derivato & designalo come coperiura
delesposizione alle variazioni del fair value di un'atfiviia o di una passivita di bilancio attribuibili
ad un particolare fischin che puo determinare effetti sul conto economico, Futlle o la perdita
derivante dalle successive valutazioni de! fair value dello strumento di copertura sono rilevat a
conto aconomico. L'utile o la perdita sulla posta coperta, atttibuibile al rischio coperto, modificanc

it valore di carico di fale posta e sono rilevali a conte econemico.

0 Cash flow hedge - Se uro strumente finanziaric derivato & designato come coperiura
dell'esposizione alla variabilita del flussi di cassa futuri di un'attivitd o di una passivitd iscritta in
bilancio ¢ di un'operazione prevista alfamente probabile e che potrebbe avere effelti sul conto
economico, la porzione efficace degli utili o dsile perdite sulle strumento finanziaro derivato &
rilevata negh Altd utilifiperdite} complessivi. L'utile o la perdita cumulati sono stomati dagli Altri
utilif{perdite} complessivi e confabilizzati a conto sconomico nelio stesso periodo in cui & rifevato
Il correlate effetto economico dell'operazione oggetto di copertura. L'utile o la perdita associali ad
una copertra (0 a parte di copertwra) divenuta Ineflicace, sono isctittl a conto economico
immediatamente. Se uno sttumento di copertura o una relazione di copertura sono chiusi, ma
Foperazione oggetto di copertura non sl & ancora realizzata, gl ulill e le perdite curnulati, fine quel
momenta iscritti negli Alti utilfiperdite) complassivi, sono filevati a contn economico  in
correlazione con la rlevazione degli effett economici dell’'operazione coperla. Se l'operazione
oggetto di copertura non & pilt ritenuta probabile, git utifi 0 le perdite non ancora realizzati sospesi

negli Altri utikf{perdite) complessivl sono rilevati immediatamente a conto economico.

[ Hedge of a net Invesiment ~ Se umo strumento finanziaric desivato & designato come coperfura
diun investimento netto In una gestione estera, la porzione efficace degli utili o delle perdite
sulle strumento finanziario derivato € rilevata negli Alti Ltifif{perdite) complessivi. L'utile o la
perdita cumulali sono stornati dal pafrimonio netto e contabilizzati a conto economico  affa
dismissicne dell'attivita estera. Se I'hedge accolnting non pud essere applicato, gl utili o e
perdile derivanfi dalta vatulazione al falr value dello strumento finanziario derlvato sono [scrftf

immediatamenie a conlo aconomico.

Cancellazione di attivitd e passivitd finanzfarie

Altivita finanziarie

Un'atlivilé finanziaria (o, ove applicabile, parfe di un'altivitd finanziaria o parli di un gruppo di
attivita finanziare simili} viene cancellata da bitancio quande:
-157 -



Bilancio consolidass al 31 dicembire 2017

« i diritti a ricevera flussi finanzian dall'attivita sono astinti,

+ il Gruppo conserva il diritio a ricevere flussi finanziar dall'attivita, ma ha assunto 'obbligo
conhtratiuale di corispondetli interamente e senza ritardi a una terza parte;

+ il Gruppo ha trasfanto il diriltfo a ricevere flussi finanzian dallattivita & (2) ha trasferite
sostanzialmente twitl | rischl e bensfict della propricta dell'attivita finanziaria, oppure (B} non ha
frasferifo né frattenuto sostanziaimente twtti # rischi & benefici delatlivita, ma ha trasferito il
controllo deffa stessa.,

Nai casi in cui il Gruppo abbia trasferito i diritti a ricevere flussi finanzlat da un'attivitd ¢ non abbia
ne frasferito né trattenuto sostanzialmerte tutti i rischi & banefic o non abbia perso it controllo sulla
stessa, l'attivith viene rilevata nel bilanclo del Gruppo nella misura del suc coinvolgimenio residuo
nell'attivitd stessa, ! coinvolgimento residuo che prende la forma di una garanzia sufl'attivita
trasferita, viens valutato al minore tra il velore contabile inizlale dellattivita e il valore massimo dal
comispeltivo che il Gruppo potrebbe essere tenuto a corrispondere.

Passivild finanziarie

Una passivity finanziaria viene cancellata dal bilancio quande Fobbligo soltostante la passivita &
estinlo, 0 annullato 6 adempiulo.

Nel casi in cui una passivita finanziaria esistente & sostiiuita da un'altra dello siessc prestatore, &
condizioni sostanziaimente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono
sostanzialmente modificate, tale scamblo o modifica viene frattata come wra cancellazions
contablle della passivita onginaie e la rilevazione di una nucwé passivita, con iscriziong a conto

economico di aventuali differenze tra | valon cantablll.

Perdite «i valore di attivi{a finanziarie

I Gruppo valuta & clascuna data di chiusura del bilancio se vi sono evidenze che umattivita

finanziaria o gruppo di attivita finanziarie ha subito una petdita di valore.

Attivits finaniziarie valiiate secondo I crifetin def costo ammortizzako

Se¢ esiste un'indicazione oggettiva che un finanziamento o credito iscritti al costo ammortizzato ha
subito una perdita di valore, mporte della perdita & misurato come la differenza fra il valore
contabile dellattivity & 1| valora attuale dei flussi finanziart futuri stimafi (escludendo perdife di
cradito future non ancora sostenute} scontato al tasso df interesse effettivo ordginale dell'atiivita
finanziaria (ossia il tasso di interesse effettivo caicolato alla data di ¥levazione iniziale). Il valore
contabile dellaftivita verra ridotio sia direttamente, sia medianfe lufilizzo di un fondo
accantonamento, Uimporto delia perdila venra rilevato a conto economico,

- 158 -



Bilancio gonsolidave al 37 dicernhre 2007

Se, in un esercizio succassivo, I'entitd della perdita di valore si riduce & tale riduzions pud essers
. oggetivamente ricondotta a un evento verificatosi dopo la rilevazione delia perdita di valore, il
valore precedentersente ridotio pud essere ripristinalo. Eventuall successivi nipristini di vakore sono
rilevali a confo economico, nella misura in cui il valore contabile dell'attivitd non supera 1 costo
ammortizzato alla data del ripristino.

Attivita finanziaria disponibili per la vendila

Le perdite per riduzione di valore delle attivita fnanziarie dispanibili per la vendila sono rifevate
Helassificando 'ammontare delfa perdita compigssiva cumulata nella riserva di valutazione af falr
value del patimonio nelie allutief{perdita) dellesercizic. Tale perdita complessiva & pari alla
differenza tra il costo di acquisizione, al netto di eventuali rimborsi della quota capitale €
del’ammortamento, e # fair value corrente, dedotta qualsiasi perdila per nduzione & valore
precedentemente rilevata nellutile/(perdita) dell'esercizic. Se, in un esercizio successivo, il fair
value di un fitolo di debite disponibile per la vendita che ha subito ura perdifa per riduzione di
valore aumenia e l'aumento pud essere atiribuito oggeitlvamants a un evento intercorso dopo la
rilevazione della perdita per riduzione di valore, tale perdita viene ripristinata, rilevando I'effetto
nell'utilef{perdita) deli'esercizio. Le perdite per riduzione di valore rilevate nellutile/{perdita)
dellasercizio relative a sirumenti rappresentativi di capitale classificati come disponibili per fa
vendita non sono invece sipristinate con effetti nell'ufileX{perdita) delfesetcizio.

Fendi per rischi e oneri

Gl accantonamenti a fondi per zischi e oneri sono effettuati quando il Gruppo deve far fronte
un'obbligazione attuale (legale o implicita) risuitante da un evento passalo, @ probabile un esborse
finanziatrio per far fronle a tale obbligazione ed & possibile effeftuare una stima affidabile del suo
ammontare. Quando il Gruppoe titiene che un accanionamento al fondo rischi @ onerl sara in parte
o del tutto rimborsate, per esempio nel ¢aso di rischi coperti da polizze assicurative, findennizzo &
flevato in modo distinto e separato nelfattivo se e selo se, esso risuita praticamente certo. In tal
caso, net conto economico é presentato i costo dell'eventuale relativo accantonamento, al neito
del'ammontare rilevato per indennizzo. Se leffeto di aituafizzaziene del valore del denaro &
significativo, gl accantonament seno attualizzati utiizzando un tasse di sconto ante imposte che
riflatte, ave adeguato, | rischi specifici delle passivitd. Quando viene effeftuata l'atiualizzazions,
lneremento  dellaccantonamente dovulo ab trascorrers del tempo @ rilevalo come onere

finanziario.

- 159 -



Bilancio consofidato af 31 dicembee 2017

TFR & altrl beneflct ai dipendent

Il TFR, calcolato in conformita alle lagyi ad ai contratti di lavoro vigenti, & attualizzato, ad ogni fine
esercizio, in base alla proiezione di ipotesi di evoluzicne fulure specifiche di ogni singola societ.
Gk utili e le perdite derivanti dalleffeftuazione del calcolo attuariale sono imputat tra le alfre
componenti del conto economico complessivo, Aleune societa del Gruppo hanno altivato piani a
contribuzione definita; a eccezione del TFR, non sussistono piani a benefici definili. | pagament
relativi a piani & confribuzione definita sone rilevali a cohfo economica come costi quando
sostenud.

Rilevazione dei cavl

1 ricavi sono rilevati nella misura in cui & probabile che i bensfici economici siane conseguiti dal
Gruppo e il relativo importo possa essere determinato in modo affidabile. | seguent criferi specifici
di rilevazione dei ricavi devono essere rispetiati prima dell'imputazione a conto economico:
Vendlita di penf

I ricavo & riconoscito quando I'impresa ha frasferite allacquirente tutti § rischi ¢ benefic]

slgnlficativi connessi alla proprieta del bene.

FPrestazione di senvizi

 ricavi derivanti da prestazioni di servizi {intsrmediazione, gastione patrimoni, facility management
6 altre prestazioni varie) sono riconoscilifl guando sono resk:
Interassi

Sono tilevali come proventi finanziar a seguito dellaccertamento di interessi atiivi di competenza
(effettuato utifzzando i1 metodo deil'interesse effettivo che & il fasso che aftualizza esattamente i
flussi finanzian futwi attesi in base alla vita attesa dello strumento finanziario al valore contabils
netto dell'attivita finanziaria).

Oneri fihanziari

Gli aneri finanziari $i ilevano a conto economica secondo il criterio della compatenza.

Imposte sul reddito

Imposte correnti

Le imposte correnti attive & passive per lesercizio corrente e precedenti sono valutate pet 'importo

che ¢l i attende i recuperare ¢ comispondere afle autorith fiscali, Le aliquote & la normativa
fiscale utillzzate per caleolare Fimporto sono quelle in vigore alla data di chiusura di bilancio,
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Imposte differite
- La imposte differite sono calcolate sufle differenze temporanee risultanti alla data di bitancio ira i
valori fiscali presi a rifsrimento per la attivita e passivita e i valori riportaft 2 bilancio.

Le imposte differite passive sono rilevate a fronte di tulte le differenze temporanee imponibili, ad

acceziong:

+  di quando e imposte differite passive deriving dalla rilevazione infziale del'avvlamenle o di
un'attivity o passivitk in una transazione che non & una aggregaziong aziendale e che, al
tempo della transazione stessa, non comporti affetti né sull'utile dellasercizio calcolate a fini
di bilancio né sulf utile o sulla perdita caleolati a fini fiscali;

- con riferimento a differenze temporanes imponibili associate a partecipazioni in contrellate,
coliegate e joint venture, nel casa in oui il rigivo delfz differenze temporanee pud essere
corttrollate ed & probabile che esso non si verifichi nel futuro prevedibite.

Le imposte differite aitive o anticipate sono rilsvate a fronfe di tutte le differenze temporanee
deducibili & per le atfivith e passivity fiscali portate 3 nuovo, nella misura in cul sia probabils
l'esistenza di adeguati utili fiscali futuri che possano rendere applicabile l'utilizzo dele differenze

lemporanee deducibili e delle attivita e passhnta fiscali portate a nuowvo, eccetto il caso in cui:

- limposta differita attiva collegata alle differenze temperanee deduckhili derivi dalia rilevazione
iniziale di un'attivita o passivita in una fransazione che non & un'aggregazione aziendale e
che, al iempo dellz transaziene stessa, non influisce ﬁé sqll'_utifs dell'esercizio. calcolato a fin
di hilancio né sulf utile o sulla perdita caleolati a fini fiscali;

« con riferimento a differenze temporanee deducibill associate a partecipazioni in controllate,
collegate e joint venture, le imposte differite attive sono rilevate solo nella misura in cui sia
probabite che le differenze temporanes deducibill si riverseranng nellimmediato future e che
vi siano adeguati ytili fiscall a fronte det quali le differenze temporanse possang esserg

utilizzate.

Il valgre da riportars in bilancio dslle imposte differite atlive viene rlesaminato a clascuna data di
chiusura del bilancic e ridotto nella misura in cui non risulfl U probabile che sufficient utili fiscali

saranno disponibili in future in modo da permetiere a tutlo o parte di tale credito di essere
utilizzato. Le imposts differite altive non riconosciute sono riesaminate con pesiodicitd annuale afla
dats di chiusura del bilancio e vengono rilevate nella misura in cui & divenialo probabile che l'ulile

fiscale sia sufficiente a gonsentire che tali imposte differite attive possano essere recuperate,

ie imposte differite altive e passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende
vengano applicate allesercizio in cui tali attivitd si reallzzano o tali passivith sl esfinguono,
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considerando le aliquote in vigore e quelle gia emanats o sostanzialmente emanate alla data di
- bilancio,

Le imposte sul reddifo relafive a poste tilevate dirsttamente 2 patrimonio netto sono imputate

direttamente a patrimonic netto & non a conto economice.

Le imposte differite atlive e passive vengono compensate, qualora esista un diitto legale a

compensare le attivita per imposte correnti con le passivita per imposte comenti e le imposte

differita facciano riferimanto alla stessa enfilé fiscale e alla stessa autorita fiscale.

Imposta sul valore aggiunito

{ ricavi, i costi & le attivith sono rilevati al netio delle imposte sul valore aggiunto, a eccezione del
caso in cut tale imposta applicata all’acquisto di beni o servizi risulit indefraibile, nel qual caso essa
viene rilevata come parte del costo di acquisto dellattivita o parte della voce di costo rilevata a

€OIMo eCONOMCOo.
L'ammontare netio delle imposte indirette sufie vendile che possono essere recuperate da, o
pagate all'erario, & Incluso a bilancio nei crediti o debit diversi, a seconda del segno det saldo.

2.6 Nuovi principi pubblicati ma non ancora adottati

Di seguite sono indicali | nuovi principi, applicablli per gli esercizi che hanna inizio dopo il 1°
gennaio 2017 e la Ui applicazione andicipata & consentita. Tultavia, il Gruppo ha deciso di non
adottarli anficipatamente per la preparazions del prasente bilanciq consolidato,

IFRS 15 Ricavi provenient! da contrati con i cliendi

L'IFRS 15 introduce un unico modello generale per stabilire se, qguando & in quale misura rilevare i
ricavi. |l principio sostituisce i criteni di rilevazione dei ricavi dello IAS 18 Ricavi, defie 1AS 11 Lavon
su ordinazione & delllFRIC 13 Programmi di fidelizzazione della clientela. Il nuovo principio
prevede che i ricavi vengana riconosciuti al frasferimento del controllo di beni o servizi ai clienti per
un valore che tifletta il comispettivo che ci si aspelta di ricevere, seguendo un approccio a & steps.
Inoltre il principio prevede informativa aggiuntiva sulla natura, ammentare, tempistica e ncertezze

retative i ricavi & al flussi di cassa derivanti dai conteatti con i clisnh,

L'lFRS 15 si applica a partire dagli esercizi che hanne inizio da ¢ dopo | 1° gennaio 2018.

L'ardezione anticipata & consentita.

L'impatto dell'adozione di tale principio su gruppo & attualmente oggelto di analisi ma l'aspettativa
& che la parte preponderante dei ricavi continuerd ad essere riconosciuta su hasi analoghe a
guedle utilizzate atiualmente.
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IFRS 8 Shiment! finanziaria

- Llnternational Aceounting Standards Board ha pubblicato nel luglio 2044 la versione definifiva
delltFRS 9 Strumenti finanzian,

LIFRS 9 si applica a partire dagli esercizi che hanno inizio il 1° gennaio 2018 o in data successiva.

1 'adozlone anticipata & consentita.

i Classiffcazione — Attivita Fnanziarie
L'IFRS 9 introduce nuove disposizioni per la classificazione e la valutazicne delle aftivita

finanziarie che riflettono 1l modello di business secondo cui vengono gestite tali atiivity ¢ Je
caratieristiche dei lora fussi finanzisn.

I principio classifica te atitvita finanziarls in tre categorle principali: al costo ammertizzaio, al fair
value rilevato nefle altre componenti del conto economico complessive (FYOCH e al fair value
rlevato netl'tilefiperdita) d'esercizio (FVTPL). Le categorie previste dallo IAS 39, ossia,
detenutl fino a scadenza, finanziamenii e crediti e disponiblil per fa vendlta, sono eliminate.
fi. Perdite per niduzione di valore — Afilvita finanziarfe e aftivita derivantl da confratfo

LIFRS 9 sostituisce il medelio delfa ‘perdita sostenuta’ ('incurred loss’) previsto dalle IAS 39 con
un modelio previsionale della ‘perdita atfesa su credii’ {'expected credit loss’ o ‘ECL). |l
modeillo presuppone un livello significative di valutazioneg in merito ailimpatio del cambiamenti
det Iatfori economici sull'ECL che saranno ponderats in base alle probabiiita.

It nuovo modello di perdita per riduziene di valore si applicﬁerﬁ alle altivita ﬁnanzlérle valutate al
casto ammortizzato o al FYOCI, fatta eccezione per i titoli di capitale & per le attlyith derivanti da
contratto.

iii. Classificazione — Passivita finanziarie
LIFRS 9 mantiene in sostanza le disposizioni deflo 1AS 39 per la classificazione delle passivita
flnanziarie che non sono detenute per finalita di trading o per le quali non venga esercifata la
‘fair value option',

iv. Confabifizzazione delle aperazioni of coperira fHedge accounting)
L'IFRS & prevede che # Gruppoe si assicuri che le relazioni di hedge accounting siano in finea
con gli oblettivi e 2 propria strategia di gestione del rischio e ¢he applichi, alla vahtazione
dellefficacia della copertura, un approccio pill qualitativo e previsionals. Inoltre, I'IFRS 9
introduce nuove disposizioni che riequilibrano le relazioni di copertura e vietano finterruzions
volontarta del’hedge accounting, Seconde il nuove modelio, & possibile che plil strategle di
gestione del rischio, in particolare quelle che comprendono la copertura di una componente di
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rischio {diversa dal rischio di cambio} di un elemento non finanziario, siano idones g fini

dell'hedge accounting.

Ad oggi 1l Gruppo non copre tali componenti di rischio,

v. Informaifva di bifancio
L'IFRS 9 richiede una nuova e approfondita informativa di bilahcio, in particolare in merito
al'hedge accounting, af rischio di credito ¢ alle perdite attese su crediti.

L'impatte dell'adoziona di tale principio sul gruppo € attuaiments oggetto di analisi,

IFRS 161 easing
L'FRS 16 sostituisce le attuali disposizioni in materia di leasing, compresi lo 1AS 17 Leasing,
MFRIC 4 Determinare se un accordo contiene un leasing, il SIC-15 Leasing operativo-—Incentivi
e il SIC-27 La valutazions della sostanza delle aperazion] nella forma legale del leasing.

L'IFRS 16 si applica a partire dagll esercizi che hanno Inlzio # 1° gennaio 2042 o In data
successiva. L'adoziona anticipata € consentita per le entith che applicane TFRS 15 afia data di

prima applicazions dell'lFRS 16 o che gia lo applicavano.

L'IFRS 16 introduce un unico modello di contabilizzazione dei leasing nel bilancio dei locatari
secondo cul il locatano rleva un'attivita che rappresenta il diritto di uliiizzo det bene soltostante
e una passiita che riflefte I'chbligazione per i pagamenio dei canoni di locazione. Sono
previste delle esenzioni allapplicazione delfFRS 16 per i leasing a breve tetmine e per quelli di
modico valors. Le modalitd di contabilizzazione per il locatore restano simili a quelle previste dal
plincipic attuaimente in vigore, ossia it locatore continua a classificare i leasing come operativi o

finanziari.

I Gruppe ha concluso una valutazione preliminare degli effetti potenziali sul bilancio
corselidato, ma non ha ancora completate un'analisi pi0 dettagliiata. Gli impatli effeitivi
dell'applicazione delllFRS 16 sul bilancio del periodo di prima applicazione dipenderanno dalle
condizioni economiche future, compresi il tasso di finanziamenie &l 1° gennaio 2019, [a
composizione del portafoglio di leasing del Gruppo & tale data, una pil recente valutazione dal
Gruppo circa Fesercizio o meno delle eventuali opzioni di rinnovo dei leasing € la misura in cui i
Gruppo decidera di avvalersi degli espedienti pratici & delle esenzionl.

Allo stato attuale, effetio pill significativo che <i si atiende consiste nella rilevazione da parte
del Gruppo di nuove atlivita e passivita per i leasing operativi,
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Inoltre, |a natura del costi relativi ai suddetti leasing mutera quande I'IFRS 16 andra a sostituire
la contablizzazione a quote costanti dei costi per leasing operativi con l'ammoriamento del
diritto d'uso e gli oneri finanziar sulle passivita di leasing.
Non seno previst impatti significativi per | leasing finanzian del Gruppe.

Altrd principi
Non si preveds che e seguentl modifiche al prrcipi o alle intespretazioni avrannc effetii

sigrificativi sut bilancio consolidato del Gruppe.

- Annual Improvements to {IFRS (cycle 2014-2018) — modifiche alf'IFRS 1 & allo IAS 28.

- Clagsification and Measurement of Share-based Payment Transactions (Amendments to
iFRS 2).

- Transfers of invesiment Property {Amendments to IAS 40).

- Sale or Conlrbution of Assets between an Investor and ifs Associate or Joint Venhara
(Amendments to IFRS 10 and 1AS 28].

- [FRIC 22 Forsign Currency Transactions and Advance Consideration,
- [FRIC 23 Uncertainty over Incoms Tax Treatments.

3 Altre informazioni

3.1 Acquisto Partecipazioni

Nel corso del primo semestre 2017 IPI Sp.A., gid socio unico di IPl Servizi S.tl. ha preso
Viniziatlva db aggregare attomo a sé, societh di advisory & management immobiliare, per
cosfituire un soggetio che sia tra i principali operateri del mercalo italisno per organizzazione,
dimensioni & professicnalita, nelle attivita di properly e project management, advisory, due
diligence, valuation, development management indipendente rispetto alle SGR & agli investitori.

In particolare, 1Pl S.p.A. ha acquisito il cordrollo, direttamenta efo indirettamente dells socista
ArcoTecnica S.r. ArcoEngineering S.r.l. € Groma S.ri. per un corrispettive complessivo di euro
7.342,5 migliaia con I'obiettivo di integrare le loro attivita con guelle della controllata 1Pl Servizi
nel Progetic AGIRE {acronimo di ArcoTecnica-Groma-Ipi-Real-Estate) divenute | "brand” delle
societa di servizi tecnici per limmobitiare del Gruppo 1P,

Il costi sostenuli per consulenze Jegali e di due diligence relativi all acquisizione delle suddette
partecipazioni sona stali complessivaments parl a eurg 50 migliaia & sono contabilizzati nel

costi per servizi di IPI S.p.A..
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I} processo di infegrazione commerciale e operativa & iniziato nel corso del 2017 con
[incorparazione di Groma Sl in IP Servizi S.rl. & sara completato nel corso del 2018.

ArcoTecnica Sk

In data 5 maggio 2017 {Pl Sp. A ha acquisito una partecipazione del 70% in ArcoTecnica S.r.l.
per suro 1.575 migliata ('ex socio unico ATG Group S.rl. & imasto titolare di una quota del

30%) ed ha modificato la denominazicne sociale in ArcoTecnica S.rl.- Gruppo I,

La societda ArcoTecnica Srl., coslituita in data 2 febbraio 2017, aveva, precedentemente
all'acquisto da parte del Gruppo iPl, deliberatoun aumento di capitale di euro 90.00¢ - da euro
10,000 a euro 100.000 - con sovrapprezzo di euro 2,150,000, Tale aumento era stato
sottoscritto da! socio unico ATG Group S.rl. (gig ArcolecnicaGroup S.p.A.) - con effstto dal 1°

maggic 2017- mediante conferimento del ramo di azienda costituito dafle divisioni:

a.  "Property, Facility & Retail Management" che opera nel seftore delta gesticne inlegrata
fecnica & amministrativa volta aila valorizzazione di immobili e portafogli immobiliari &
deslinazione direzionale, commetciale, logistica, ricettivo ¢ residenziale,;

b.  “Advisory & Asset Management', che cpera nel seftors della consulenza strategica ed
economico finanziaria in progetll di sviluppo immobitiare ed infrastruturale e che svolge

attivita di valutazione e rifunzionalizzazione di distressed assets.

Gantestualmente ali'acquisto della partecipazione [Pl S.p.A. ha stipulato con ATG Group Srl,
un patto parasociale per la geslione della societh nel quale & previsto, fra Faltre, una opzione di
acquisto per Vacguirente & una opzione put per il venditors da esercitarsi nel periodo 1 maggio
2019 — 31 dicembre 2020 per un valore minimo ativalizzato di eure 602 migliaia.

La societd ha coniribuite, nel periodo maggic-dicembre 2017 (8 mesi), ai ricavi per servizi del
Gruppo [P? per eurc §.886,9 mighiaia, al risultato di Grppo con un EBITDA di eure 87,5 migliaia
& ¢on una perdita d'esercizio di euro 148,4 migliaia.

| dati pro-forma della societh sull'intero esercizio 2047 sono; Ricavi per eure 8.733 migliaia,
EBITDA per euro 104,5 migliaia con un risultaio negative per euro 178,0 migliaia

La seguente tabella riepiloga gli importi delle attivita acquisite e delle passivita assunte alla data
di acquisizicne della partecipazione. Dalle analisi effettuate & emerso che la valutazione al fafr
value delle sitivita e passivita acquisite non si discosta dal valore di litbro.
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ARCOTECNICA SRL - situzazione alla data di acquisizione

{miglinia di euro) 30042017
Immobilizzaziom Maveriali 143 4
Iroobilizzaziond Immareriali 146,0
Credid fnanstar immobilizzad 514,38
Credin Commereiali 31084
Altre Aetivitd Coreent 594,56
Al deole 2143
Cas3a « Banche 4794
Fondo TFR (1.176,7)
Debiti cornmerciali (181400
Diebiti w8 banche 2 breve ¢ medio termine (24250
Alire Passivitg Correotl (2.291.1)
Fotale aeivich nette acquisite 190,3

L'avviamento che smerge dall'acquisizione & it seguente:

{miglisia di evrc)

Disponibilics liquide cotdsposte 1.575,0
Quota dei terzt falr valae 4112

Fait value delle attivith netre acquisite {190,.%)
Avviamento 1.995.9

La quota di terzi & stata valorizzata al fair value, come consentito dat IFRS 3.

L'avviamento derivante dall'acquisizions sl riferisce principaimenie alle competenze e alle
conoscenze tecniche del personale di Arcotecnica e alle sinergie che si prevedono di olteners
dallintegrazione della societa acquisita ne! seftore dei servizi tecnici per limmehbiiare del

Gruppo [P,

ArcoEngineering 5.1

In data 5 maggic 2017 1Si Sl (sociefad confrollata da IPE $S.p.A) ha acquisitc una
partecipazione del 70% in ArcoEngineering S.r.l., per euro 2.467.5 migliaia, ('ex socio unico
ATG Group S.rl. & rimasto titolare di una quota del 30%) e ha medificato la denominazione
sociale in ArcoEngineering S.r.l.- Gruppo IP.

Contestualmente all'acquisto della partecipazione 151 S.x.l. ha stipulato con ATG Group S.rf un
patto parasociale per la geslions della societ2 nel quale & previsto, tra 'altro, una opzicne d
acquisto per l'actuirente e una opzione put per il venditore da esercitarsi ne! perlodo 1 maggio
2018 - 31 dicembre 2420 per un valore minimo attualizzato di euro 849 migliaia.

La societd acquisita ha sviluppato compelenze specifiche nella planificazione e nella
progettazione impiantistica & strutfurale, nella direzione e nel controfio dei cantier editizi, due

dilgence, project managemsnt, piiotege, competenze acquisite dai professionis che vi

- 167 -



Bilanclo consolidate al 31 dicembre 2067

collaborano dal 1979 ad oggi e che il Guppo IPI utilizzera per garantire valore aggiunto
al'offerta dei senvizi immobiliari.

La societd ha sontribuito, nel periodo maggio-dicembre 2017 (8 mesi), ai ricavi per servizi de!
Gruppo [Pl per eure 1.865,6 migliaia e af risultato di Gruppo con un EBITDA di euro 1941,3

migliaia e con un utile di euro 62,8 migliaia.

| dati pro-forma della societd per lintero esercizio 2017 sono: Ricavi di suro 2.882,8 migliaia,

EBITDA, di euro 2022 migliaia con ui risultato positivo di eare 131,4 migliaia

La seguente fabella riepiloga gli importi delle attivita acquisite e delle passivith assunte alla data
di acquisizione delia partecipazione. Dalle analisi effettuate & emerso che la valutazione al fair

value delle attivita e passivita acquisite non si discosta dal valore di libro.

ARCOENGINEERING SRL - situazione alla data di acquisizione

{migliaiz di cure) 30.04.2017
Imrobilizzazicey blaceriali 249
Inmchilinzazion Inmateriali 8,1
Credin foanzigrl imencbilizzas) T.A
Crecditi Commerciali 1.506,0
Abtre Activith Correnti 1235
Cassa e Banche 5056
Fondo TFR {182,1)
Dbt commerciaki {291,5)
Debsiti per consolidato fiscale ¢ IVA di Gruppo : {181,004
Prebitl ¥s banche a breve € medio ternine . {35,1)
Altre Passivita Correnti I {215.6)
‘Totale atdvith nere acquisite B58,0

{'avviamento che emerge dalfacquisiziohe & il seguante:

{igliaia di eurc)

Disponibilied liguide cortdsposes 25155
Cruota el terai al 30% net asser 2574
Fair walue delle atrivicd nece acquisice {B55,10)
Avvixmento 1.914.9

La quota di terzi & pan allinteressenza di quest net valore netto degli imporfi rilevati delle attivita
identificabill acquisite e deile passivith assunte, come consentito dal IFRS 3.

L'avviamento dervante dalfacquisizione s riferisce principaiments alle competenze e ale
conoscenze tecniche del personale di Arcoenginesting e alle sinergie che si prevedone di oltenere
dallintegrazione della societa acquisita nel setlore dei servizi tecnico-professionali per

Timmobiliare del Gruppe IPI.
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Groma S.r.l.

- Indata 1 giugno 2017 P! 5.p.A. ha acquisito una partecipazione del 70% di Groma 5.1, per stro
3.300 migliaia, socista costituita a Roma nel 1987 su iniziativa delia Cassa di Previdenza e
Assistenza dei Geemetri {CIPAGLP) che ha mantenuto una partecipazione del 30%.

Nel corso degli anni Groma ha sviluppatoe un'organizzazione con competenze elevale per fa
gestione di patiimon immobiliari attraverse strumenti ¢ applicazioni informaliche innovative. La
pialtaforma informatica progettata e sviluppata in Aouse, futto delfesperienza in oftre venti anni di
gestione integrata degli immobil, 4 lo strumento che qualifica Groma net confronti dei competitors.
Contastualmente all'acquisto della partecipazione IPF S.p.A. ha stiputato con CIPAGLP un patto
parasociale per la gestone della societd nel quale & previsto, tra Faltro, un diritto di prelazione di
acquisto per {'acquirente & una opzione put per il venditore da esercitarsi nel periodo 1 giugno
2017 — 31 dicembre 2019 per un vaiore minimo attualizzato di euro 1.251 migliala.

It 13 dicembre 2017 P Servizi s.rl. - attraverse un aumento di capitale di euro 5.274.993 - ha fuso
per incorporazione Grorma s.r.l. con efficacia giunidica a partire dal 31 dicembre 2017 & con
refroattivita contabile & fiscale a far data dal 17 giugno 2017, assumendo altresi da tals data la
denominaziong sociale di AGIRE S.r.l.

A sequito delia predetta cperazione di fusione a fine esercizio 2017 IPH Sp.A. & fitelare di una
quota df euro 5.992.495 pari al 79,11% del capitale sociale e CIPAGLP, ex socio di controllo, &
fitolare di una gquota di eurc 1532498 pari al 20,89% del capitale sociale. Al fini delia
contabilizzazione dellacquistzione, I'operazione di fusione, gia prevista in sede di patio parasociale
sottescritto contestualments al contratto di acquisto, & stata valutata unitariamente al contratto di
acquiste come unico accordo tra fe part.

Groma ha coniribuito, nel periodo giugno-dicembre 2017 (7 mest), ai ricavi per senvizi del Gruppo
IPI per euro 3.566,6 migliaia e al risultato di Gruppo con un EBHDA di suro 754,0 migliaia  con
un utile ante Imposte di euro 366,1 migliaia.

| dati pro-forma defla societa per Vintero esercizio 207 sonc: Ricavi di euro 6.053,6 migliaia,
EBITDA di suro 202,2 migliaia con un risultato pesifivo ante imposte di eurs 1.087,7 migliaia,

L.a saguents fabella riepiloga gli importi delle altivita acguisite e delle passivita assunie alla data di
gequisizione della partecipazione. Dalle anafisi effettuate € emerso che la valutazione al fair value
delle attivita e passivita acquisite non si discosta dal valore di fibro.
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GROMA SRY. . sitnazione alla data di acquisizione

{mirhata di euro} 3t.05.2017
Immohilizzaziond Materiali 76,0
Immochilizzaziont Inmateriaki 1.150,6
Credid Comunesciali pALE
Adbtee Activitd Cortentl 370G
Cassa ¢ Banche 2022
Fendo TFR (775,%
Drebitl commerciali (906,5)
Altre Passivith Correnti (538,71
Tarale activitd nette acquisite 2.126,7
E'avviamento che emerge dall'acquisizione & il seguente:

{rugliain di eurol

Dispombilits kqude cormspaste 33000
Stnnmenti di eapitale 7958
Chiora dei rerzi al 30% ner asset 6330
Fiair value delle amvitd nerte acquisite {2.126,7)
Avviamento 20071

La quota di terzi & pari all'interessenza di questi nel valore netto degli importl rilevati delle attivita

idenificabili acquisite e delle passivith assunte, coms consentito dal IFRS 3.

Pawiamenlo derivante dallacquisizione si riferisce principaimente alle competenze e alle

conoscenze fecniche del personale di Groma e alle sinergie che si prevedono di oltensre

dailintegrazione della societa acquisita nel setfors dei servizi fecnico-professionali per

['immobiliare del Gruppo iPI.

3.1 Partecipazione di terzi

La seguente tabella epora fe informaziont del soci terzi in ognuna delle ire societa controllate,

prima delie eliminazioni infragruppo:

S dicoobere 2017

Arco AGIRE
(enizdiaia i e Arcotecnica Engineering {Grona Pasa)
Terxl 9% potiesto e St 20 Rirva
Artive Immobilizzare 058,50 30,6 356591
Adtitro Cnmshine 23,3730 20585 G5
Passive Luae o biliczas (1.114,5) DT (1214,
TPassivor ormen te (4125 5} ChAT P {2, 089,05
Ealricaonio Metto 210146 2F5 F3E B
Potrim onlo Metoo abcribusibile o Ter=i LIS ZE1E }.545.5
Bioww L8k 2.A82 8 G.4TU 5
Rl rate diesercrin {145 <G 131,38 (A )]
Tiaubtatu diverdzio di oo Pekenza Al erzi f“ 4-, 5] 7 [.1 (45.3}
Cash fliww <la sttirith opoative " AL £1.5%79.7
Cuak g da prtivith di inceestite eheo (360, %) 254 {4 306,00
Covh fowr eln sttiwivh foansinrie 31329 43 G Ha2 4
CAusento {dectemento) di cessa 32540 v [ Y E&E,7
Dara A dngrogso dei goci Torzi el Geoppao 18T da 1l nog MHT da 1 mag 2017 oo 1 grin 20417
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3.3 Settori operativi

iP] & un Gruppo che svolge l'attivit immobiliare, sia per conto terz sta per if patrimonio
immohiliare di propriels, aitraversa le seguenti linee di business:

» Yendita e locazione del pabimonio immobiliare di propriets;

» Consulenza, gestione e valorizzazlone di immobill

» Hitermediazione immebiliare e creditizia;

» Gastione degli alberghi di proprieta facenti parie del complesse del Lingotto {F3);

Nella tabella i dati sconomico-patrimoniali delle linee di busingss retativi al 2017.

Longulenzs =
Vendite - AHIvitA Eligianil
Siglo Peatimoniale Geatlons Intermetiia2ions Alberghlera Rgignegate Soritture

LOGazbars N .
Val sizcazions

Conselite

Al oL weeBodbsal U 20240578 42264 35231368 435588 168 135.905,103) 304624000

Passite U gazadesrel  izeeizid| 1 r4A|| anet aes] asmcuzeEr| 19t zebvasf 2abavris)

- Lonslleniza s e -
_ Vandils Y . AHivita Eligieni .

Gonto Evonomico Gesliang Intermtliazicns Aggragato Con solidnio
Lovazlane Valovizzaziane Albsrghlera Scrlliure

Riewd L |..o.o1semisesy 0 1439346e|  AOBEIRE|  12.085.8T6 AR479.883) 4248308 42131585

jraquppe |, Bbed 408 1. B2y dgamaod

ferd LoGdsderges i ZAMSEE| L

Risuttale Gperative Lordo | BN O -3 - X -3 JIE-L T LY T LR LT

- e RS
Provenll finanziar| E.154 821

T qddn.omm|
AFIGE

Utile {Perdlie) diperlede |

Nella tabella | dati economico-patrimeniali delie linee di business relativi al 2016.

- Consulanza B
Vendita Althvita Elisionif
Locariens Geutlone Wi [azlone Albarghhars Aggregate | o

Valgrlzzazlena

State Polelrontale

CTavatesst| T TERARE] nitesed] 130388 338 5T na0] (07 4ud 874 330,873 .08G

Cansulgnza
Canlo Econombcn L::ndllla Gestlona lermed larions Aixmt;m Aggiregaly ::LT:::; Conaolidata
Arlong Valorlzzezlons
Ricavl 120.355.07% 2441254 2584070 12200 102 147553410 S50 TOT) TS5
FHAgeLEED 1.245.673 1 504,184 a3 76D 43000 3086797
bera 129419402 an? .oag 22E0.A78] 12169 402 144 ABREIY
Risultads Qperaivaberds | ERTIIEH| . 48483 [s0aE8y RARE(2Y) WTEeNTY)  S3geo7el  E6.0HIODY

Ammoriamenl 1 {12pR97I Lo RMBE (S48 (TARSON (1968406 | @e125)] 12064620
Provedifmanzlark {28050 GO BG280; 10001 23552 (14231430 715409

Gl Flrianzia] 11962 455 17 BoS sispor| Ezeagas. (13000 (10973 06
Riculatoanlebrmoela  F 0 AZORTOS1)  S4ATep @GO} 2342433 44523494 33ST.06D) 4377742
Tpoate sl faddite

N I e R

Clienti rilevanti

Non sono presenti Clienti ¢he hanno avuto ricavi superiod al 1G% del totale del lotale del
conselidato. L'unica eccezione & rappresentata dalla vendita degli immobik ma che non determina
alcun rschio Cliente in quanto Funicita della fransaziong e la nlevanza dellimporto sono impliciti
nell'attivita di vendila immobiliare.
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3.4 Leasing operativi

AR AR e sl el e - B I R R

TTOTALE PASSIVO :

‘Locazionl dove s| svolge attlvitd . 272788117 Lo_ca:_iqni_ attive 2‘1 ?93906005

mm12m95|§ 3|:|-5_{|@g'31 et L et . 532{]153,005

T R tzzzmrq,uu;
' cmesanmi zzaee,m 3msﬁann_j

‘Locazione autovetture ¢ 16?’ 204 01
ah‘e12me5|5 9433166 '

,ﬁehnmf ﬂlmé e e e e e e

i eiegel T 4?990?85 ; .

- 17222230 RN S

et
0,00

3.5 Stagionalita

| ricavi generati ne! corso dell'anno dalie diverse aitivila operative del gruppo ron presentano
particolar! effetli legati alla stagionalith delle vendite o defle prestaziont.
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4, ATTIVITA’ IMMATERIAL

(in rneegrliaba di eweod 311210 Iacemennt Peorctoenti Bidassifide Ammmottaments 311217

Drintei uilizzazione opere dellingerno 12t - - - 1.121

CHntei di lioenzs, conassicni 2182 1,200 - - inz
fuyviam o - 6518 - - 6518
Alere 555 250t - - #5
Valare lords atthviel immateriali 3758 T.9GE - - - 11.756
Dot utilirzazione opews d{:ll‘]ngv:gno {1..'521} - - - . (1.121)
e di lioensa, eondesstonl {282 - “ [3ed) (4 76)
Sulere [525% - - {6 {385
Fondo amm. e 24tivich immateriali (3.758) - - - {424) {4.182)
T ueilizzazione opese delinpeznn - - - - - -
Ltirderi di lieenzs, esniessioni - 1200 - - [Bh) &3G
Aorvrmencoo - 4,518 - - - 5518
Alr 30 250 - - 50 220
Valare netto amtieltd immatesiall 30 T.968 - - {42d) 7574

Le attivith immatenali song costituife per la maggior pads da avviamento e licenze software,
generates! in sequito alle acquisizionl operate nelf'esercizio, e non includono atlivita generate
internamente,

Nel corso def 2017 & stata acquisita una partecipazione di maggioranza (70%) nelle societa
Arcotecnica S,rl., Arcoengingering S.r.l. {framlite Ia IS 8.rl) & Groma S.rl,, questultima poi fusa
per incorporazione in Pl Servizi Srl. dande vita al nuovo soggetie Agire Sl Ad oggi le stesse
Arcolecnica S.rl., Arcoengineering Sl e Agire Sl costituiscono a futli gl effetti una Cash
Generafing Unit — CGU, operativa nellintera filiera dei servizi immobilian, in quanto tali societa
generang flussi finanziari autonomi rispetic alle alire altivitd societarie (vedi IAS 36) alla quale e
stato allocato tutto I'avviamento ai fini dell'effettuazione del test di impairment.

Il valore recuperabile dslla CGU in oggetio € determinato framite 1l suo valore d'uso, oftenute
atiraverso la stima dei flussi finanziari futuri in entrata e in uscita che deriveranno dalfuso
continuativo della CGU (EBITDA)} e dalla sua dismissione finate (Terminal Value} e dal tasso di
atiualizzazlone (WACC) appropriato al flussi finanziari futuri in entrata e in uscita, Dal confrento tra
valore contabile e valore d'use della CGU & possibile determinare Feventuale perdita di valore delia

stessa.

Le principali assunzion! adottate nalla stima del valors d'use sono le seguenti:

in perceniuale 2017
Tasso di atualizagione (WACC lordo) 1043
Tasso di crescita EB[TDA{meadia orizzonte temporale 5 anni) ¢,n0
Tass0 dl crascita Terminal Value () 4,00
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Il tasso di sconte WACC & una misura lordo tasse basata sul tasso di rendimento dei tiloli di siato

italiani con scadenza decennale (BTP 10 anni) e sul tasso di rendimento dellequity determinato

sulla hase del nschio medio ¢i mercato e del rischio specifico della CGU.

Nel modele DCF sono skafi ulilizzati cinque anmi di flussi di cassa nei quali & skate
prudenzialmente ipotizzato un EBITDA costants, cosl come, uguaimente prudenziaimente, si &

assunto un tasso di erescila {g) pari a zero anche al fine della stima del Terminal Vaiue {TV).

Il valore recuperabile stimato per la CGU supera In modo significativo if valore contablle; la
direzione ritiene cha la eventuale variazione dei paramefri chiave utilizzati nel caicolo (WACC ed

EBITDA) nell'ambito di un range ragiocnevolmente prevedibile non sia in grade di fare scenders ||

valore recuperabile al disotio del valore contabdle.

ATTIVITA' MATERIALE

5.1 Immoblli, impianti e macchinari di propricta

(in mighiaia i curod 311216 Ingomenti  Degementi Rigdassibche Ammoerun, 311217
Tarren §5.82G 15,826
Fabbrot ZRORIE - 25495
eliglaowie s Falariodi k) 21 - 204
Taniprinnasd e apyaechiosd 1,517 1.517
Apred] Hetet 1,056 1456
Abrzzaoste da Sl
At benti T.274 3535 - 10. Rz
Valore lordo attivith matcriali 54.50F I609 - 3.0
Fabbroti [5.450) {46%) {2004
Miglionc su fabbrime £24%) ) (247}
Tmprant £ mosochined {2 100] {1832) (728)
Aredi Hored {1.005a) {T.0¥55)
Anmrzzatar (463 k] [EBZ)
Altd beni {i.6R%5) (5000 {5.H85)
Fondn arom.po aitlvith iareriadi {12.329) - (1473 (13.562)
‘Torroad 15,820 15,824
Fahbticasi 22,659 - {4aE] 2330
Mipliogde. s fabbrick - 21 “# %)
Inipinats eimachinad 972 {152 00
Attedi Hatsk - - -
Attrizzatere T - (Y] &
Altd beni pitL] 3588 LI 5377
Valorc netie attisdtd materiali £2.173 3600 (1175 44.609

Gli incrementi del periodo si riferiscons principalmente ai lavori svolti per il rebranding del Tech.

Alla data dl riferiments del bilangio non vl sono indicazioni ¢he le attivita materiali possano aver

subito una riduzione di valore.

Le voci temreni e fabbricati includono gli uffici & magazzini ad uso proprio {di proprieta di Lingotto

2000 S.p.A.), un albergo di 142 camere e un albergo di 240 camere defla Lingetio Hotels Sl
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nonché [ parchegyi (olire 3.500 posti aute coperti ¢ scoperd) della Lingotto Parking S.rk situati nel

complesso del Lingotio in Torino:

{ity b igdiai 1 ol et 21216 Incaneng  Decrement  Risdesafiche Ammonun. 31217
filberpo { Lingrttn Tach) 5764 5.76%
Alberzo ( Lanpormo } 8.107 3. 107
Parchiepgi 1148 12068
Uffid o wtlizzo grppo 637 637
Magazzind 2 ublizze gruppo 45 44
Totale texrehi 15820 - - - i6.826
SAllergs ( Lingome Tedh)y 8.392 {131) G241
Alberge ( Liageoes ) 15T {230) 11.340
Pacdhegyd 1.733 (1) 1.672
Uba autilizzo prappo 821 LY BT2
Mayaz zind ¢ urlizeo Arappo 47 1 &6
Totale fabbricati (valore netio contab 224659 - - {468} 2214
Afbeszn { Litigstter Techy 14161 - - (155 L0
Alberpn | Ligmario ) 19082 - - {236) 19447
Prrdiengi 3000 - - Y 2,047
UfBid a neilizzo proppo 1527 - - {19 1.508
Iolngrazring g utilizzo mraope 112 - - )] L1t
Totole terrend g fabbricar 35 ABE - - (408) W67
5.2 Investimenti immobiliari-immodbili di proprieta

(in mbglinis di ey 31216 Inogmenti Decranentd  Risdassifiche Ammoramen 311217
Teteni 26.573 - - - 23,573
Tabhdot 51.71 - - 51771
Valore lordo aulivigh maberisli 80,344 - - 80,344
Fabbticati {11.1350) (L0 {[2221}4
Fondo amm.to stlvitd mareri ali (11130 - - 1.0 (12221}
Terreni 2R.573 - - - PHATL
Fabbrian J0.640 - — (L4 30540
Valore netto attivitd materiski 9,213 - - EEL ] 48122
(in enighicia di eueo} EiRFA L Ingementi [eoement Risclassifiche Ammonornen 311217
wHid uso ez LTy - 21572
TOaFdring M0 ToEl 980 A
Tatale terreni 26.832 - - - B.532
ulfid usc torei 40108 {1 380 39,028
Tk S0 terzl k] {in 542
Taotale fabbeicari fvalore netts gontal 40651 - - {109ty 39570
aitld wan teezi 67,680 - - {1080 G4, 68
MAEWEEIN 130 HR 1.533 - - {11} 1,522
Totale terrent & fabhicicati £2.213 - - (L0 68122

Sono gli uffici del complesso Lingotto in Tofino.
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i falr value del complesso “Lingotto” che include | parchagg, gli uffici @ magazzini ulilizzati dal
- Gruppe (iseritli alla voce "mmabili, impianti @ macchinar di proprieta vedi nota 5.1), nonché gli
ufficd & magazzini a ubilizzo terzi {iscritti alla vooce “investimenti immobiliari- immobili di propriet?)
risultante dalla valutazions intema aggiomata al 31 dicembre 2017 & risultato superiore al valore di
bilancio di tali unitd immobiliard. Si imanda al paragralo 2.4 per maggiori informagzioni sulle

modalitd di determinazione dei fair value.

Sl segnala che (uftl gli immobili di proprieta sopra descritli sone stati costituit in garanzia lpotecaria
del mutuo quindicennale di ariginarl 100 milion! accordata dal Banco Popolare (Uffic!, Parcheggi e
Albergo Ingotio tech) e del mutuo decennale, soltoscrilto nel 2016, di 12 milioni accordato dalla
Banca Popolare di Milano ( Albergo Lingotto}. Al 31.12.2017 il valore residuo di tali debiti & pari a
79 milioni ¢ euro (al 31.12.2016 88 milion1).

6. PARTECIPAZIONI

§.1 Partecipazioni in altre societa

{in miglizda di curo} 311216 Ingementi Svalnuzioni  Degemend 314217
Crestlnten & Soc Consotile in liquidasione - - . -
Consoezio Pareo Inddustriale Ji Villastellope - . - .

Totale partecipazloni in socierh collegae - - - -
(i tnigliada di o) 311216 Tnoementi' Degementi 311217
Consomio Sito - - -

Polans i - -

Consomzio ingorto 3 - - 3
Eurromos Scarl - - - -
Torino Convention Burean 1 - 1
Turisma Tonoo 1 - 1
Totale pattecipazioni in altre imprese 6 - - H
Totale parteclparl o 6 = - 0

Le partecipazioni sono costituite prevalentemente da quote minoritarie in consorzi. Le
partecipazioni indicate senza importo risultane in essere ma non raggiungeno larotondamento a

mille ewro.

7. CREDITI VARI E ALTRE ATTIVITA’ NON CORRENTI

frodetiag di earo) 34217 312186 Differsarzs
Depositl cangionali bl perd (2}
Totale crediti vari hon correnti 30 g2 (2}
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8, ATTIVITA’ PER IMPOSTE ANTICIPATE

La fiscalita differita € relativa a interessi non dedelti in esercizi passati per €0,9 milioni, perdite

fiscali pregresse per €6,0 milioni, derivati di copertura pey €1,9 milioni e agli altri effethi fiscali

differiti sulle scrifture di consolidamento negalivi per € 2,5 milioni. La variazione dell'esercizio & per

ia maggior parte dovuta al riconoscimento di una parte degli interassi non dadottl e delle perdite

fiscall pregresse, precedeniemente non nconosciute, calcelate entro il fimite degli imponibili futuri

prevedibll a cggi, Non sono rilevate attivithd per imposte anticipate relative a differenze temporanee

deduciblli pari 2 circa 29,1 milicni @ perdite pregresse pari a circa 18 miliont di euro che non hanno

data di scadsnzs.

RIMANENZE DI MAGAZZINO

Il magazzing si compone come segue;

{miplisia di enro) 3142107 5L1216  Diffetenza
Matcne di consumo it il -
Hramobili 142572 145728 (3.156)
Lavons i €orsa - - -
Totale rimanenze 142 452 145803 {3,156

Le variazioni del 2017 sono state date dalia vendita df alcune unita immobiliari a Milano in Corso

Magenta e in via Manzoni, agli ingrementi di alcuni immokili per lavori effetiuati ed aka svalutazione

degli immobill di Padova e di Milano Corso Magenta e Via Manzoni.

Di seguito 'elenco degli immobili con la superfice e distribuzione nel teritorio ;

St.12.2017 21122016

Citea Endisizs 5L inmq  ELTP. noag
teltlarmo Cosa Mlagenea 31 - 83 2129 2IHEE
Milano wia Manzoni 44 2358 246846
Bologna wvin Dhanvin 2665 20,660
Firchize via Cntnpo fioce 4800 4500
Tadowva iz Ulragnay R L] 5800
Venezia Marghers iz Branaod 10,400 10400
Dlatenting [TCH sty Poor, Anderens: Maventine 1220 12,200
Pavda LR TES 2600 ZRe00
Willagrellone (TON vin Favona 41.000 41.0000)
CGanova 1 PLChicun 3500 3Gl
Toring wia Planezza 1L K Leh, L
Todnwe iz Lagrmee 4 406
Todno Palaw o 906 7.5 7500
Toring - pnsti ARLEC sha P Arwecions 12 i TO
Ilap el via Breoz: 4. 150 4,150
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La valutazione degli imrmobili ai fini della stima def valore netfo dl realizzo & predispasta da espert]

valutatori intemi, in possesso di qualifiche professionall riconosciute.

Gli immebili di Padova e Venezia sono possedufi con contralti di locazione finanziaria.

La suddivisione del debito verso le sacieta di leasing & rappresentata come seque:

31 diemnbore 2007

A dicembre 2016

{ire mrigtian di eurod Race da pugere  Valote debite [ntercssi Hate da pagare  Valote debita  Interessi
Leasing immaobils Venczia 14.35% L1365 27 14440 13093 142
leasing immobile Padava T.T#S &0 1455 PG Tm? 71
Teasing casse parchepri 45 44 1 09 b | 2
Totala AR 18,109 4. 25D I2.275 2.6 P
Rarci - 213 13
‘Totabe delit 15.100 4,280 20.41% 2242
Pazssimati fuots coreent 17108 18541

Pasmiviti cotrcnbl 1441 1878

Totake dehitt 18,009 20.41%

Entro 1 anno 1.785 Lol T4 2280 1.60% 624
‘Fralc 5 anni (300 4,255 545 19586 18541 1.445
Clrre 5 anuni 13,354 12841 01 - -
Totas 22.38% 18.102 4.280 2275 246 2369

Alla data del 31.12.2017 sono gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia dfi mutui; | seguenti

immobili: Balogra, Milane, (Corse Magenta, Manzont 44), Pavia e Torino via Planezza. Sono

gravati da ipoteca a favore degli obbligazionisti i seguenti Iﬁ‘imuh_‘l!i: Firenze, Marsntino & Genova.

Sono gravati da inoteca a favore dell’Agenzia delle Enirate | seguenti immobili: Villastellons,

Napoli via Brecce e Torino via Amedeo.

Si sono svalutati alcuni immobili per un totale di 2 milioni; tale valors & classificato nella Variazione

dells rimanenze nel conto ecanomico.

Si segnala che tra le rimananze ¢ magazzino sono present: immobili per un valore di circa 135

milioni di euro la cui vendita, al fine di oltenere una loro migliore valorizzazione, awverra

presumibiimente olfre i dodicl mesi dalla data di chiusura del/esercizio.

1. GREDITI COMMERCIALI

{migliaia di curo) MA217 311246 Differenza

Creditn verso diend rerzi 13,230 4,558 B.0T2
Fondo svalutasiong aed it tersi (1,597 (1.414% (R
Totale crediti verse torzi 11.633 3144 5.48%
Crediti verso dienti avticlare 51 (55
‘Fotale crediti verse correlate - 6l {6T)
‘Fotale crediti cornmerciali 11.633 3.205 B.428
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Al 31 dicembre i crediti commerciali hanno generalments scadenza a 20-90 glomi.
8l riporta di sequlio ka movimentazione del fondo svalutazione crediti:

{in migliaia i euro} 311247 31.12.14
saldo inizia esep o 1414 1.380
Accontonament 183 3
Utilizzj pell'sserdzio (2}
Rilazdo -
Saldo fine cecrcizio 1.597 1.414

16.1. Analisi crediti commerciali

| creditt commerciali verso terzi al 31 dicembre 2017 e al 31 dicembre 2016 sono seadenziati come

segue;
(in mislinia i euro) 311217 3L12.16  Differenza
Totale crediti a scadere 10,384 1.354 2030
Credid scaduti:
Seaduti da meno 30 a 60 giorni g25 756 G
Sadut da & a I3 giomi 2 3 (7
Saduti da %) 2 120 gioeni 170 217 {47
Seaduti da oltre 120 siommi 1400 1,971 {371y
Taocale crodid scaduri 2846 3,265 {419}
Totale craditi conmmerciali vergo rerzi 13230 4.619 5,011

11. CREDITEVARI E ALTRE ATTIVITA’ CORRENT]

(ity pnigdiaia di ewno) #1217 311216 Differenza
Crediti per saldo IRES/IRAP 175 a4 {779
Iva i73 1127 £955%
Crediti ve. Agenzin Entrate 5.0 5041 -
Altrl aeditl vs etada i 411 (17
Totale credit wibueri 5.685 7.533 (LB4E
Tstituti prevideneziab 25 22 3
Anddpi a forniton B3 48 T4
Aleri 4N} 178 317
Tatale crediti diversi 1.347 208 1049
Tocale ratei e riscont attivi 3z7? J06 21
Totale crediti vari ¢ aftre awdvita cotrentd 7,359 £.137 {77)

Si ricorda che nel 2011 si é provveduto a iscrivere, ra 1 creditf tributari, Mntere importo delle
cartefie di pagamento ricevute dallAgenzia delle Entrate negli esercizi 2010 ¢ 2011 connesse ad
accertament! IRES per gli anni 2005 e 2006 in contenzioso. A fronte di tale credito la societa
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iscrive un debile di pari importo tra 1 debili kibutan ed un fondo tischi, rappresentativoe della
valulazione del rischio di soccombenza. inolire contabilizza a crediti le rate via via pagate.

12. TITOL| DIVERSI DALLE PARTECIPAZIONI

| titoli posseduti per la negoziazione possonc essere cosi riepilogat:

(in migliaia di cixeo) 31217 311216 Diffegaza
Ishares Barcap Emery Mt Local 225 - 228
Tshates Glob Hig ¥ld Corp Bond 283 - 283
Tshares Matker Thosx Euroe High 327 - 7
OF Mediolanum Re A 29 - 29
MNovarc 1.6{H0 - 1.000
Wartant Novare 2017 HE20 13 - 131
Cresticlle Ced MUTLTH 250 - 250
Grestielle Cod MULTTA ) - SO0
(estielle Ced Dnal P T10 - 710
Totale credid finanziar correnti 4,358 - 4358

13. CREDIT| FINANZIARE CORRENTI

| moviment relativi ai crediti finanziari correnti possono essere cosi Hepilogati:

fin miglinia di earc) 31216 boremeno  Deceement Ricasafies Svalotgione 311217
IntesSanpac la [ liquidith pigme ) 10 - 13 Mk

Adtri credid asq ) 355
Totabe credin finanziarl verso collegale 1,304 A 11304y - 350
Totara crodit nanciari cotrent 1302 350 1304y . 350

L= variazicne 8 relativa alla definizions di un contenzicso che ha permesso di liberare I liguiditz a
garanzia. L'incremento della voce “Aliri credii® & dovuto, per la quast totalitd, a un'assicurazione
ina stipulata dalla societd acquisita Arcotecnica S.1.1. collegata al Tft di aleuni dipsndenti.

14. CASSAE ALTRE DISPONIBILITA’ LIQUIDE EQUIVALENTI

(in mnipligia di eurne) 31217 311216 Differenza
Duposit banaarl ¢ postali 15450 42213 (26.765)
rennro € valon in mssa T ) 20
Totale cassa od altre disponibilita liquide equivalenti 15.526 42,269 (26,743)

| decremento deriva dai flussi generati dall'attiviia ordinaria, dagli acquisti di quole societarie & dai
rimborsi dei finanziamentl.
Le quota verso parti correlate accoglie il saide del conto di Directa

| depesiti bancan a breve sene stati remunerati a tassi fra 0% e il 2%.
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13. PATRIMONIO NETTO

" La composizione & le variazion] intervenute nella consistenza del Patimonio Netto sono risssunte

nel prospetlo di variazione del patrimonio nefte consolidata esposto precedentemente.

CAPITALE SOCIALE
(valori in suro} 2017 2016
Azioni otdinarie 82.078.066 | 82.078.066

L a Societa non ha in essere alcun piano di stock option.

RISERVA SOVRAPPREZZO AZIONI
£ stata tutla utilizzata per la copertura delle perdite negli anni precedenti

RISERVA LEGALE
E' Riserva disponibile par Iz copertura di psrdite d'esercizio.

ALTRE RISERVE

Includono |a riserva di consolidamento, chie evidenzia gli effett] sul patrimonio nefio derivanti dalle
operazion| di consolidamento tipicamente per omogeneiizazione delle poste dél bilanci delle
societd consolidate &i criteri di gruppe, per lo stomao degl utilli infragrippo non realizzati e per

I'elisicne delle partecipazioni contra il loro patrimonio netlo.

UTILI ( PERBITE) PORTATE A NUOVO
Le perdite portate a nuovo sono diminuite in sequito alla destinazione dellutile dell'esercizio

precedente.
RESERVA COPERTURA FLUSSI DI CASSA

Accoglie la parte efficace della variazione di fair value dei confratti derivati in accordo con guanto
previsto dailo |AS 39.
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16, PASSIVITA’ FINANZIARIE

16.1 Dehiti finanziari non correnti

t detili finanzian a medic-lunge sena cosi dettaghak:

{in fuepling di e ALI24E  Joccimentt  Demement Ridass, 31.12.17

Banso ¢li Sardegna (rod, 30/12/ 20X quata 2 lungo teamine 1160 {2 o5t
Bunoy Popalare poal{seed. 307117 20340 8,404 {2.105) 3, 255
Ranm Popolace ex Coedivo Bepamas e {fed. 38712,/2031) 21,639 {730) 2R uca
Yeneto Benoa faexlanza 317052020 - -
Veneto Banca (saedensa 3115/ 227 TaAbs {355) 870
Casen di Rirpeenin di BRA { sewbanza 30,/06,/2018) 54 34) ;
Fanca Popoda: di MEate (soadena 317 1272020 7 (202 405
Banm Popolae di Milwe (soderes 31/ 12/ 2020 4.447 (A5 5.9M
Banc Popodar di Mbana (smdenza 33412/ 2020 5,228 {045 5.583
Banm Pupolaes di Sondrio { zmed. 31/07 /524 5252 {1412y (547 3,275
Paezrice Ohbligazio nario (asd, 10704, 2021) t6.057 {2705) 14.E62
Tnteaa Zan Pacde (sod 31712/ 2HE) il mT -
Intesa San Pacde (el 3112/ M20 S HO0 (EU 4.7
Unicedit (pend 5171272019 30 (t600 14
Unieredit (P101 sad. 31712720204 34100 3.000
Banc Alpi Mazittime (Thot sead. 19/ 10/ 2122) 1.548 1.548
Mante dei Pasdsi i Srena (AT 71 s
Srrurnend derprari Bandgs Popolue (aed, 317 1202031) sl bl ot
Suwvmend dedvati Pana Tntermabiliare - -
Stwinentl dedvari Banes Popolue (3ead 30711 /2050 7314 (3750 741
Tatraie debiti fnarédart non corsenti 150,771 5120 (L7ES} {9.381) 144734

La voce si decrementa per la niclassifica nei Debiti finanzian correntl delle quote in scadenza net
prossimi 12 mesi, per la variazione del fair value degli strumentl derlvati di copertura e per |l
rimborso parziale del debito verso la Banca Poplare di Sondrio relative alla vendita di un
appartamento.

Gl incrementi sono relativl, oftre che alla variazione del fair value degli strumenti derivati di
copettura, al finanziamenio che 'Hotel ha oftenuto per | lavor relativi al cambio di marchic & per

quell rivenienti dalte acquisizioni,
Ci seguito alcuni elementi di dettaglio relativi ai princlpali dehili finanziari in essere.

H prestito obbligazionario scade # 10 aprile 2021, ha un tasso del 7% ed & garantito nel imborso
del capitale da ipotaca su tre immoblli e da una fadiussione banearia il pagamento di due cedole {
sl rimanda &l regolamento pubblicato sut sito www.ipi-spa.com). Nel corso del 2017 IP] ha
provveduto alla restituzione della prima france pani al 10%.

It Mutuio con Banco Popotare (scadenza 30.11.2030 ridefinita nel 2017), per il quale sone stati dati
In garanzia gli immebili di proprieta facenti parie del complesso Multfunzionale Lingotto, & regolato

sulla base del tasso Euribor bimestrale maggiorato di uno spread di 200 b.p.
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Il mutue di 30 milloni di eura del Banco Popolare ( gid Cradito Bergamasco) & rimborsabile in 15
anni { scadenza 31.12.2031 ridefinita nel 2017} con in garanzia limmobile di Bologna.

Fer un migliore servizio del debito il 5 dicembre 2017 ¢ il 20 dicembre 2017 sono stati modficati i
piani di ammortamento dei due finanziamenti in essere ¢on || Banco BPM rispettivamente in capo a
IPI & 18] per un residuc debito bancarie parl a Euro £8.883.135,64 e Euro 22.020666,81. La
scadenza dei piani & stata spostata rispettivaments dal 30.11.2025 al 30.11.2030 con un bullet di
Eurc 37.991.847,75 e dal 31/12/2026 & 31112/2031 con un bullet di 9.612.883 68. Le condizioni
economiche del mutto tP non sone variate mentre guelle di S hanno incoyporato un incremento
delle spread da 200 bp a 300 Hp.

Entrambi i mutul avevano derivati df copertura collagali, descritti nel precedent: bilanci , e anche
quest sono stati adequati alle nuove caratteristichs dei mufui. Gli attuali strumenti di copertura

sono rspsttivamente;

un Collar, collegalo al piano di ammerfamento allungato, con data iniziale 30/11/2017 a data finaie
30/11/2030. il cap & Euribor 3 mesi fixing 365 al 2.5% e il ficor & Euribor 3 mesi dixing 365 al
1.94%. Le date di liguidazione dei diferenziali sono trimestrali per ogni anno & al 31,12.2017 it suo
valore di mercato {compreso tra i debiti finanziart} & negativo di Eurc 7.140.623,64 totaimente
efficace e contabillzzata fra le componenti del conto econemico e Irova rappresentazione
allinterno de! patimonlo netta in una specifica riserva intitolata * Riserva di copertura flussi di

cassa’;

un interst Rale Swap, callegato al piano df ammertamente allungato, con data iniziale 3112/2017
e data finale 31/12/2031. Il tasso & parl a 1,27% base Euribor 3 mesi fixing 365. Le date di
liquidazione dei differenziali sono trimestrali per ogni anno e al 31.12.2017 il suo valore di mercato
(compreso tra i debiti finanziar) é negativo o Eurn 731.082,10 & comprende la quofa inefficace
della copertura, contabilizzata negii onsri finanziari e pari a2 Euro 129,07, La quola efficace &
invece contabilizzata tra le companenti del conte economico complessivo & trova rappresaniazione
allinterno del patrimonio neffo in una specifica riserva intifclata “ Riserva ¢ copertura flussi di

£assa”;

¢ finanziament! Intesa San Paolo gravanc sugli immobili di Pavia e alcune unitd immobiliari in
Milano, Corso Magenta { in precedenza sullimmobile in Villastelione) con un rimborso annuale
graduale con scadenza 31.12.2018 e 31122022

- 183 -



Bitancio consolidato al 31 dicemboe 2087

16.2 Debili finanziar] correntl

| debiti finanziari corenti sono cosi cormpost:

i o jp s b e L1216 Derementi Dhegernent Compentazioni Bidass.  JE12 0T
Banm Popolere {sod, 3071172050 5006 114 2105 1597
Urueredis (send 347 L2009 il (15% 158 159
Uniomliz My it -
Bane Popelur d1 dulwne 3 205} pliv) 197
Banca Popohe di Milsna L] 4] -
Bonee Poperbine di Mo ( sodenza 31712520800 446 (445} 454 457
Bana Popokee di Milao ( sodenza 31712720200 S22 L)) FLl) il
Prestine Chbbnzionnre (sed, 1004,/ 3011) 2158 {1671} 1T95 30042
Bano Papalaze 1.5Mm 150
Bana Popokire difendno a sevom At (19710 BoH
Hanm Popahee d Sondrio { amed, M TS 2024) Tt (72T 547 547
Banoy Popolas ex Cesdire Beepem asor doend 31712/ 2030 2,165 [2276) T3 20
Weneto Bano (pewdenxa 31 05 20218 . -
Veneto Bano (smdenza 31003 2007 SED 3R 455 5097
Bonm di Sardegua (sowd_ 30712/ 2020 —quasta 0 boowe 12 212} AL z]9
Incesn San Prolo famd 3171272008 1,060 [1.040 7117 a7
lekesn San Paolo fseid 317 1272023 o) £ | I
Tancrceli: dadhe {aod. 31122005 . -
Unscrachic (P01} -
Bance A lpd Masitiame (B ) T 3B
Cagsu i Risparon e di B Blabuo § smd. 30/06/270M8) 0% (103 54 55
Hlonte dei Pasdui Ji Sena (AR L] A5
Bt ded Pashi di Sicma {AE ) - Antinpu Butan: 111l 1o
Baneo Popolare (Acd - bloen 40 441
Banos Popalare (A - Anfigpeo fve 40 340
Banay Popalare (Ard - Ankops B 0 440
onte del Pasdyl 4] Siena (A < Anfldpo fituze 147 147
Tiakele doblel fmored oH eoetetd, 24145 3454 (18 829 - 370 123 3d%

La voce include & quote a breve dei finanziamenii

credito a breve termine.

a medio-lungo termine e alcune aperture di

La voce include anche i finanziamento con Bansa Popolare di Sondrio a revoca con rimborso

legato afla vendifa frazionata dellimmobile di Via Manzoni n.44 a Milaro, regolato sulla base del

tasso Euribor trimestrale (spread 500 b.p.). A garanzia di tale finanziamenio & sfata Iscritta

un'ipoteca sull'immobile.

Gli incrementf dell'esercizlo sono relativi alls linee di crediio delle Societa acquisite,

| decrementi sono refativi af rimborso delle quote in scadenza nell'esercizio.

16.3 Passivita per locazioni finanziane non correnti

Tale voce si riferisce alla quota non corrente delle passivitd finanziarie relative ai conlratti di

locazione finanziaria stipulati per alouni immobili in cape alla [Pl S.p.A. (Immeblle Venszia,

Padava):
i mighisda di cuvay SEI1216 Fnocinetti  Decremenr Ridazs. AL217
Finzrzian gnre dm o ahils (easing) Yeguin 12,045 (250 (816 1340
Pin s ziam en e immobile {easimgl Padova 6,453 [Lss (bl 5.950
Finanzinnenbe Casse Qensing) Pardheap 43 (£ -
Tatabe pagaivith per locaziond flounzianie nen correnti 18,541 {433} {14000 17108
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| decrementi sone relativi alla rimodulazione det piano di ammortamenta def laasing.

16.4 Passivita per locazioni finanziarie correnfi

Composizione delia quota a brave:

i migliaia di euna) 31216 Iooementi  Demementi Ridass. 31,1217

Fimanslamesto immebile Jeazing) Venszia 1142 L1923 (3] a6
Finanzimments o odile (lc:ls.ing) Tadora a1y (63%) 54 s
Pinatiziaventn Cose Jeasing Posdiepd + {46} 41 44

‘Fotale paszivitd per lpcasinsl Bnansiatia casretdi 1HM - (1.£3T) L0 10H

Per quanto riguarda o suddivisione del debito secondo le scadenze fitture si rimanda alla nota 2.

16.5 Posizione finanziaria netta consolidata

b (Lowbertd fir wripiade & sra) SLIX2RIT | 3112 208
A DO ST TUR VR N IR 8
: . /chancr ¢ poseall b 1mam0 ] 42213
e omf pparticorrtate | e

P enuti per la ncgozinz
12'w : qm 3 {A) + (B) *+(C) ].
L E

"

ﬂ"m*’f’fﬂ?* i L BOE
st wiparticoeinte e

e e T,

selrewinleolioare e e et T i
Deb:t.l bancarl cotrenth FO56| (7.565)

VS AU WP RTF) IR T Sty

G . ' ! Parte corrente dcll"lndcbi'l:ﬂrn:nto nohcoftente | (11794 {18.758)

Ml .Nf{!..ﬂ'.-’.bﬂ.! finznziari correnti - -

b i o bomits par fineniamnti U Y RO
Inde’aitmnenm fimanzlario corcentse {F} + (G) + (H) e 623)
. Indebitamento finanziario cortente netto (D) + (E) f:._.-:El..... e A8 16950
i 'Drbm bancad non ooerenti A TEA| 350 TI

il e smmm e s |

_: Ceoditt fmanuistiponcomend | . e
i debiti gon et o amaem| pasan
, Indnbl:mentu i'lnanmario nan cortcnt: (IC} + {1.} + (M:I {161.842) {169.312)
| Posizione finanziaria netta (J) + {N) (161,358 {152.362)

i.a posizione finanziaria neita & negativa di 164,4 miliont di euro nel 2017 rispetto al 152,4 milioni di
euro del 2016, La variazione & daimputare agli investiment effetivati nellanno

L'indebitamento & per la maggior parte a medic-ungo termine & consente al Gruppo 11 di operare
per una valorizzazione degli immobili nel tempo.

- 185 -



17.

Bilacio consolidato af 31 dicentbre 2027

Grazie alla modulazione dei piani di ammortamento dei finanziamenti, nel 2018 saranno da
rimborsare 11 milioni di auro di guote capitale di mutui o finanziamenti rispetto ai 17 milioni del
2017, e la Societa dispons gia del mezzi finanziax per provvedervi.

Per far fromte & disponibile Ja liquiditd e si sta opetando per l'ottenimento di nuove linee di credito
con {'unico scopo di strutturare comrettarmente ullizzo di risorse finanziatie a medio lungo termine
con investimenti 3 medio lungo termine.

E'hdebitamento finanziario & a tasso varlablle e su circa la metd delfammontare del debito, il
rischio variazione tassi di interesse & coperta con adeguati contratt derivali.

Il Loan to Value {deblto finanzlarlo / fair value degli immobil)) del 58% a fine 2017 (62% al 2016) &
un indice sostenibile.

T.F.R. £ ALTRI FOND] RELATIV1 AL PERSONALE

_Lin rragdat ol vama] DSz Cew : lmemn Camisr | Upim Ak | Pmemgem - ALIEIT
1TR : 127 T - farl jteH ey Hilf-?'E - e
Twwh: Fowrdo TEB: : 1838 i oy 1 G 1850 - x93
FardapmmERIL L b B B et BB e b LT
I"ande prowm mmsianile : 7% 4 : ' [
Ttih: A Mgt aclalird o peranale i 264 y: - an i - - s g - akl
Feiaks TPR. od et fiell kit of peceom ke i 00 . M1 o E = 140y ! - 3413

I Trattamento di Fine Rapporto tientra nei piani a benefict definit,

Par la Socigla che hanno avute nel 2006 un numero medio di dipendenti inferiore alle 50 unita, per
la determinazicne della passivitd & stata utilizzala la melcddlogia denominata Projected Unit Credit
Method (PUCM), articolata secondo le seguent fask: '

- sono stati profettat], sulla base di una serie di ipotes! finanziarie {incremento del costo della vita,
incremento teltibuthvo ece.), le possibili future prestazioni che poirebbero essere erogate a favore
di ciascun dipendents iscritto al programma nel caso di pensionamento, decesso, Tnvalidita,
dimissioni ecc. La stima delle future prastazioni includera glf eventuali incrementi corrispondenti
allulteriore anzlanitd dl servizlo maturata nonché alia presumibile crescita del livello retributivo
percepito alka data di valutazions,

- & stato calcolato afla data defla vaiutazione, sulla base del tasso annuo di interesse adottate e
della probabilitd che ciascuna prestazione ha df essere effeftivamente erogata, I valore atuale

medio delie future prestazioni;

- & stala definita la passiviti per la societd individuardo la quota del valore attuale medic delle
future prestazionl che 3 riferisce al sevizio gid maturato dat dipendente in azienda alia data della

valutaziong;
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- & stato individuafo, sulla base della passivith determinata al punto precedents e della riserva

accantonata in bilandio ai fini civilistici italiani, 1a riserva riconoscitta valida ai fini AS.

Per le Societa che hanno avato nel 2006 un numero medio di dipendenti uguale o superiore alle 50
unita, per la determinazione della passivita é stata utilizzata ia metedologia deneminata Valus of
Acerued Benefits (VAB), secondo la quale la valulazions del Fondo, seconde lo JAS 19, deve
essere offettuata prosttando, con criteri demografico-atiuariali, | TFR civilistico alla data di
valutazione alla presumibile data di uscita di ciascun dipendente, tenendo conto delle future
rivalutazioni.

Tale importo deve essere attualizzato, sempre secondo ke disposiziont delio 1AS 19, alla data di
valulazione, senza il calcolo del pro-rata (anni di TFR maturatifannt complessivi di TFR). Cid in
quanto la Legge Finangiara 2007 prevede che quanto matura dall'1,01,2007 debba essere
versaio, a sequito della scelta del dipendentz, o a un Fondo Pensione oppure al Fondo di

Tesoreria istivito presso "NFS.

Piii in dettaglic l= ipotesi adotiate sono state le seguéntl:

lpotesi demografiche Dirigenti MNon Dirigenti

Probabilitd di decesse

Tabhelle dimortalita delia
popalazions italiana - tavole St

Tabells di mortalit della
popolazione italiana - favole St

20146 distinte per sess0 2016 distinte per sesso
Probabilita di invalidita 0% 0%
Probabilit di diralssioni 10.81% 511%

Frobabilita di pensionameanis

E stato considerato |
raggiungiments dei requisiti previsti
dalle ulime disposizioni legisktive,

E stato considerato it
raggiungimenio dei requisili
previsti daile uifime disposizioni

legis/afive.

Probabilitd per un altive di:

- ficevere un'antisipazione del
TER {1}

1,00% in ciascun anno

1,08% in clascun anno

ipotes| finanziarie Dirigent Non Dirigenti
Incremente del costo della vita 1,50% annue 1,50% annuo
Tasse of atlvalizzazione (2) 0,89% 1.62%
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(Curva Eur Composite AA &
-31,12,2017)
Incremento refributivo
. 2,50% annuo 2,50% annun
complessivo

(1) Per le societd con un numero di dipendenli madio nel 2006 inferiore alle 50 unita, tale
probabilith & stata posta pari al 70% ( massimo consentito per legge). Per le Societd con un
numete di dipendenti medic nel 2006 uguale o superiore alle 50 unita Tale percentuale & stata
posta pari al 100,00%. In vir della normativa civilistica, infrodotta cor 1a Legge Finanziatia
2007, non ¢i saranno pil accantonamenti, in azienda, rispetto al Fondo TFR al 30.08.2007 e,
quindi, la percentuals di TFR richigsto in anticipo fispetto al Fonde accantonato in azienda, e
non al Fondo totale disponibile per If dipendents, risulta essers crescante fine a diventare
tofale ad una cetta epoca. Si & osservalo che questo efleto viens raggiunto entro qualche
anno e, di conseguenza, si & ritenyto che una percentuate pari al 100,00% delfaccantonato al

31.42.2017 possa ben inlerpretare il fenomeno dell'anticipazione, nel suo compiesso.

{&) St fratta del tasso ricavate {ai sol fini delle disciosure) come media ponderata dei tassi dela
Gurva Eur Composite AA al 29.12.2017, utilizzands come pesi | rapporti tra limporto pagato e
anticipato per ciascuna scadenza e [importo {otale da pagare e anficipare fino alfestinzione
della popolazicne considerata. Si precisa che le Curva Eur Composite AA & una curva dei tassi
ricavata daf rendimenti dei Corporate Bond emessi da societd con rating AA, appartenenti a
diversi settori bra cui Utiity, Telephone, Finaneial, Bank ed Industrial, denominati in euro,

Gli utili fperdite attuariali, secondo quante previsto dagli emendamenti allo |1AS 19, in vigore
dall1M1/2013, sono stati contabilizzati ra le altre componenii del conto economico complessivo.

Gosti per benefici successivi al rapporto dl lavoro

" {in mipBsia di eur) P TFR . Almifondi | Towk 301247
Ones Buanzisp . ... ooqme b gy
Ui/ pendite amuaiak 1oy o 197 |
* Totale costa per benefici sncceszivi al rapporto di lavoro 492 : 5 ' 407 ¢
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18. FONDO IMPOSTE DIFFERITE E FONDI RISCHI ED GNERI FUTURI
18.1 Fondi rischl ed oner]

lin migliaky di enma} 3t 1246 Adaneonam, Uil Poovenedr, Altrevadar, 311207  Engo ldm.  CleeTdm
LCanar legali 323 A 523 13000 . 0 20

Covee on dipenden disnacssi - - - - - . .

Fonui risdid dipessdenti
Feada dedi per 231

Fondo osdii pex soeniament! Gsals 07 [138) - - 13541 1141

Atk - - - R

Ald ARG - 11 11 1t

Taotube altri fondi riechi 14800 ii {650 {300y 1] BLE7E BATE -
Totale fondi per sischi ed soerl fumnci 14888 i ] (53 {0y 11 13872 13872

La costituzione dei fondi rischi & legata principaimente a garanzie efo contenziosi; nei casiin cui la
durata della garanzia o f| momento stimato relativo alia chiusura della vertenza fosse superiore ai

12 mesi dalla chiusura dellasarcizio, si & proceduio alla athuslizzazione dei relativi vatori.

Nell' esercizic | decrementi pill significativi riguardano 180 mila eurs @ 500 mila euro per i
contenziosi in corso. Si veda paragrafo contenziosi delia relazione sulla gestione.

Il “fondo rischi per accertamenti fiscali” di euro 13.841 mighaia si riferisce:

- pereuro 2,690 migliaia ad un importo stanziato nel 2007 dalle societa 1Pl S.p.A. (sura 980
migliaia), 191 8.rl. (suro 1.500 migliaia) & Lingotto Hotels S.rl. (sure 200 migliaia), a

copertura dei rischi fiscail relativi alle verifiche della Guardia dl Finanza;

-~ per euro 4105 migliaia allaccantonamento effettuato nel 2008 dalla Societd IP S.p.A.
{aurc 3.916 migliaia) e dalla Socista Frala 3.r.l. {eurc 189 migliaia) - incorporata nel 2010
da {PI Sp A - aseguito di verifiche dell' Agenzia delle Entrate;

- pereurs 7.000 migliala all'accantonamento di 1P 3.p.A., per imposte sanzioni e interassi
ralativi & esercizi pracedenti stanziato in relazione alle rickieste dell’Agenzia delie Entrate
nel giugna 2009, in merita & operazioni di conferimentalcessione d'azienda effettuate net
2005 e 2006 ravvisandovi gli estremi dell'ipotesi elusiva contestata dalla Societa . Per
ulteriori informazioni si veda it paragrafc "Vertenze in corse” della Relazione sulla

Gestione.
- per edro 46 migliaia all'accantonamentn per 'accertamento IMU su alcuni immobili

Le impeste differite sono presentate al netto nelle attivita per imposte antieipate.
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19, DEBIT VARI ED ALTRE PASSIVITA’ NON CORRENTI

La variazione della voce in oggetlo & riportata nella tabelia seguenie:

(rnigliaia di enkc} 3217 3206 Differenza
Drepositi cauzionali 384 350 39
Al debit 252 u 2,802
Totale debiti vari ¢ altre passivita on cocrentl 3151 Jsn 3

La voce “Altri Debili” recepisce la valorizzazione dell'eventuale esercizio delle Pul in essere su

Arcolecnica 3.k per euro 602 migliaia, su Groma per euro 1,251 migliaia € su su Arcoengineering
Sl per euro 448 migliaia registrata in contropariita ad una riserva di patrimonic netto {si veda il

principio sulle Passitiva da aggregazioni aziendali alla nola 2.5). Il valore della pul é stato calcolato

attualizzando ad un tasso di interesse risk-adiusted la stima del pagamento futuro in caso di

e5erCIZiD.

20. DEBITI COMMERCIALI

froiglicia di euro) 311217 511216 Differenza
Dbt veso fomitod el U504 5031 4.563
Dedatf sr1a pavii corrafnde 74 {74}
Totale debid comoerciali .55 5205 3.494

L'aumento dei saldi & da ricondursi alle normali dinamiche delf’attivita e dei pagamenti e

all'acquisizione delle nuove Sodetd effeltuate nel corse dellesercizio 2017. I} decremento verso le

parti correlate & in prevalenza relative al Consorzio Lingotto.

21. DEBIT] VARI E ALTRE PASSIVITA’ CORRENTI

fin moirliaia i euto)d 3117 MM.12.16 Diitferenza
IMPH1 d{pcnd:ﬂtifwﬂab,-"profr:mionjati 357 201 a5
Irsp 4 2,80 (2.470)
debini acerranteneo Oscals 0ONLCSIALG 18641 2126 [(BhGY
Abtre imposte 2061 3,775 (1.1t
Totake delyid wibuiari diversi dai debid pec impoate correnti 4.882 2.642 (37640
Drebiti vetso istbtutl di previdenra ¢ di sieuterza sociale Fa9 421 36
Debity vart verso dipendend 1.111 561 A5+
Lehiti var yerso seicnisti a7 aT -
Diohitt wan werse: s inigrdamn - -
Coapare u::paisl:u vty ol 311 - 31158
Imceiztivi gllccodeo 307 [ (226}
Dielidd warl torss 1.805 1,834 (2o
Drobiti wad pargi ooredate - - -
Totale debitd diverui [ kb 3125 3.31%
Ravel € ciscont passivi 529 01 128
Totale debiti vaci e alae passivich correnti 12632 12 589 1]
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L& caparre si riferiscono ai prefiminari stipulati per fa vendita di appartamanti in Torino di Via
Lagrange e di Palazzo 900 della socisld Progetto 101, '

Gl importl pia rlevanti della voce "Debiti varl terzi® sono il residuo di euro 233 migliaia da
corrispondere al fallimento di fmmobiliare 2004 conseguentemente a transazione sottoscritta nel
corsa dell'esercizio, dehiti par interessi da liquidare per eurg 200 migiaia, il debito verso dlientl per
cle attivi per euro 267 migliaia e anticipi da clienti per eure 830 migiiaia.

COMPOSIZIONE ATTIVITA’ E PASSIVITA' FINANZIARIE

Bi seguito Mesposizione del valore contabile e del falr value, compreso i relative livello della
getrarchia del fair value, refativo alle attiviti e passivita finanziarie al 31 dicembre 2017 ed al 31
dicembre 2016. Sono escluse le informazioni sul fair value delle altivita & delle passivita finanziarie
non valitate at falr value, quando il valore contabile rappresenta una ragicnevole approssimazions

det fair value.
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23. RICAVI
{misdiaia di eum) 017 2016 Differenza
Vendite trnmohili 5694 1RGO0 {1E2.500)
Canont di loarione 35146 9914 {1.358)
Prestazioni di senvizi (consulenze mmmobiliag) §1.308 ar EO iy
Intermediazione immobiliare e aeditizia 3,484 2,280 1.204
Fuzstazioni albesghicre F1.973 12159 {186)
Reaipero spese 1.157 1.1% {39
‘Totale ricavi 42132 144.456 {102.324)

24, ALTRIPROVENTI
{rwigdinia di curo) 2017 2016 Differenza
Froventi divers 1911 705 L.20%
Totale alixi provend 1.%1] 705 12606

25. ACQUIST] DI MATERIALY E SERVIZI ESTERNI
(migliaia di eawend 2017 2H6G Differenes
Spese sodetzae & di gastions 95 285 63
Spese @namzio 1.362 1814 {454}
Certusaberize & prestazioar oferite alle aee di business 11.085 id7e Tl
Matere di orrsumo 1.084 1.023 i1
Presmrioni servizi Hopels 1.6%4 1.891 E)
Trestazioni amministrative, fisali ¢ fegali 340 4 (124
Spese mndomintali 528 14 38
Utetine ¢ albre spese 1.ia8 1284 {116
Manutenzion: L.523 g0 714
Canont anessione peochend pubblid 542 55% (13)
Fubblicti ¢ promozene 5B 472 1a
Molegei 815 192 623
Asstoarazicng 240 233 17
Conn miissioni banoavie 375 294 176
Lesaziond passive 212 114 3
Preseazion] sisternisridee T a2 (4}
Auiste immebili 10 ES0 {10,350}
Tatale sedquisti e serrixi caterni 2782 25982 {1167}

L'elevato incremento della maggior parte delie voci & state determinato dalle acquisizioni avvenute
durante I'esercizio in particolar modo per quanto riguarda [z voce “consulenze e prestazioni rifetite

alle aree di business”,
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26. COSTIDEL PERSONALE

{in migliaia di cusm) 2017 2016 Differenza
Stipendi 92313 5.500 2813
Onet soaali 2133 1.361 272
Quota THR e altri fondi del personate 373 293 BO
Aldeei costi del personale 39 55 f16}
Javorn Tnrednale 32 55 {23}
Totale costi del personale 11.598 8.764 3126

La voce accoglle eyro 309 mighiaja per compensi ad amministratori con carlche operative.

L'elevata differenza negli stipend! & dovuta allinserimento dei costi dei dipendenti delle societa

acquisite.

Il numero medio det dipendenti distinti per categoria & state:

27 Nt Vatiagione
Diggent 11,52 70 5
I plegar,/ Quada 167,64 95,20 72
Operai 6,42 42 R0 24
Totale 245,98 145,10 161
27. ALTRI COSTI OPERATIVI
(maglitia di guka) 2017 2316 Diklernza
MK 1738 1417 (s
Tmpose di regizro - w15 164 74l
Altre imposte indirette 360 351 (213
Mlulee & penalich 40 a4 {24
Onen ¢ sanzioni 105 234 (B30}
Onetd divensi di gestione 511 125 i)
Totale altti cost operativi 3668 3587 |
28. ACCANTONAMENTO FONDI
[migliia di evro) 24017 2.014  Differenza
Acantonamento muse begali - 863 {863}
Arantonamenio fondo svalatazione dudit 151 36 145
Totale nocantonamento fondi 181 399 (7EEY
29, RILASCIO FOND!
{migliaia §i curo} 27 206G Differenza
Proventizzazions TIR integrative -
Proventizzazione fondi dechi od oneid (3 {40 (254)
Proventizrarzione fonda svalutazione aedio terzi )] 4
Totalc rilascio fondi (300 {50 {250}
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30. VARIAZIONE DELLE RIMANENZE

La “Variazione dells fimanenze " & cosl rappresentata:

ficy mrrizlinda i ewso) 2017 2016 DiHerenxa
Magasuing f3156)  (51.904) 48.743
Variazione defle rimanenze immobili (3.1360)  (51.994) 48,748
Varizzinoe delle imanze di matede pom e, sussidiane, di consyma B {0
Totale variawione deile rimanenze (3.156)  (51.8946) 48,740

Variazione riconducibile alla vendita dl alcuns unith immobiliari a Milano, a incrementi per acqulsti
o sviluppl immobiliark combinata con svalutazioni. Le svalutazion per circa euro 2 milioni si
tiferiscono agli immobill di Padova, Milano C.so Magenta 8 Via Manzeni.

31. AMMORTAMENT]

{mighaia i euto} 2017 26 Differenza
Amooreamenti ateivitd immareriali 424 153 71
Ammeortamenti atdviti materiall di propreti e lovestment penaries 124 1902 362
Annoreum enti greivied materiali in leasing finanziado - - -
Totale ammaortamient 2083 2055 333

32. RIPRISTINI / SVALUTAZION! DI VALORE DI ATTIVITA' NON CORRENTE

fon ¢ sono state movimentazioni

33, PROVENTI E ONERI FINANZIARI

33.1 Provenil finanziarl

{oniplizia i eveo) 2017 20te Diffetenya
Inteces sl morclate - - -
Lntecessi berai 51 - 5l
Thuata aon efficace Jella varizions £ su prod.derivati i mpeotara - - -
Interrssi bandae 1,051 TG 33
Proarenty da watiazioone Pl wakue H

Frovent eu bval) realizsaed 2474

Totale provend Boaotlsri IAT7 715 3BT

Lincremento & relative alla remunerazione fra fo 0% e il 2% della liguiditd depositata su conti
cowenti bancari liberi ed alla rilevazione di un'insussistenza di una rata di leasing per euro 8171 mila
euro regisirata nella voce Interessi banche. L'attivita di negoziazione df titoli ha generato sia
proventi realizzatl che proventi derivant dalla vaiutazione degli stessi al FVTPL.
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33.2 Oneri finanziari

{rmigliaia 1Ll earo) 207 HHE  Differenzs

Tntaressi banche 34574 4333 o]
Waresaioae netta ded faic mobue delle coprertone o Bussl di casse rickssifcan el nisubae desercizie 1 E58 T.I2E (70
Rilaeciy rigerva por votuliea LIRS 1635 (1535
Yoanclw IRS #i0 81y
Disot: non efficace deilz vaziane Ev. su Pq.nd.dﬂ'ivati. di coprmura a7 8T
Interessi leasing Bnanziarl {10 41 61

Interessi Prestine Cbbligazionacio 1.203 1.%88 Rk
Ioecross cozrolare -

ipseei Ananzivl TR & aliri fandl def pemonsle -
Inberess passi etz . [c¥4 {62y

£Iner; Granziari dvewi - Tircli 1 - 1
Taale oneri Ananziari 620 10.972 {4.046)

Al 31 dicembre 2017 non sussistono eneri finanzian per operazioni non ncorrenti.

IMPOSTE DELL’ESERCIZIO

| principali componenti deffe imposte sul reddito per gli esercizi chiusi at 31 dicembre 2017 e 2016

FaN0;
{migliaia di enrg) 217 2016 Differeniza
Imposte morenti- IRAR 413 2359 {2.546)
Imposte corenti IRES &4 - B4
Imposte eserdzi precedentd {14 (98) a4
Itnposte su editto diffente 4145 {375y [3.770h
T_utal-; imposte sul reddite del periode _ (34668) X286 (5.948)

Le imposte su reddito differito sono principaimente relative al siconoscimento della fiscalita ditferita
atfiva st una parte degli interessl non dedotli e delle perdite fiscali pregresss, precedentemente
non riconosciule, calcolata entro it limite degli imponibili futuri prevedibili ad ogg al netio delf'effetio
di fiscalita differita passiva suile scritiure di consolidamento.

Le imposte rilevate nelle altre componenti del conto economico complessivo sono riportate nelia
nofa successiva.

UTILE {(PERDITA} DA ALTRE COMPONENT| DEL CONTC ECONOMICO COMPLESSIVO

L'imparto riguarda la variazione della passivita netta per benefici definiti & e perdite registrate sugh
strumenti di coperiura dei flussi di cassa ed & pant ailmports efficace isontte in una riserva
specifica del Pairimonio Netio al netto della guota imputabile alf'esercizio in corso, Sl veda nofa 15,
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Tali importi sono espost al netlo dei refativi effetii fiscali che ammontano a euro 38 migliaia con
riferimento alla passivith per benefici defini & a suro 33 migiiaia per gl strumenti di copertura dej
flussi di cassa.

36. DETTAGLI RENDICONTO FINANZIARIQ

36.1 La variazione nefta del fondo TFR e dl alii fondi relativi al personale pud essere cost

deftagliata:
(n mighala d1 morc) FEA217 31 12,14 Diffcnza
TER ¢ altrd fondi miaring ol pargonaies eiyiic) Z.09% 142
Tartale TER ¢ altrl fomadi relavd al pecgonale 2188 2093 1az

36.2 La variazione dei craditi commerciali e var e esposta come segue:

(in migliads di cr) L2 331216 [Nftecenzs
Crediti mntem ceaali 4.8M M5 {1.40540)
o es0d et carrafate - . .
Credid wati cxevent 4,791 2137 3546
A i parti correfats -
Credicd vati non ot e g2 2
oA ead parte sarralate

Toiate ceediti corminerclal] ¢ vaed D72 11.424 1462

36.3 La variazione delle rimanenze nelte risulta dalia seguente tabella:

< (i miglai di e POaLI21T ¢ 3A%16  § Differenza |
Rimancaze : 144811 145,808 | 1,208 |
- ettt hemet a3 28 £ R e+ he e 1o et e e emrmn ; : : Rt

Totale rimanepze B 44607 ° 1458485 1200 i

36.4 La variazione dei debiti sommercial, per imposte, vari ed altre passivita correnti ¢ esposta

COme Segue:

- (o iigliadn, i saec) s514217 : 311214 EDEfferen?:i

S -1 P B AL ]

RSOSSN URDRSSE SUOND-. -
" Yrebil wan nnn aotrent : 3,19 ¢ FEN 3 2R

- Totale debld commoe rciali e wari 9405 W0 L 1

La variazione del debiti comenti & riferlblle alfe politiche di aulofinanziamento intervenule nel corso

del'eserclzin.

36.5 La variazione dei fondi rischi ed cner pud essere cosl viepilogata:

* (i miulinfa i coeol JLERIT AR Differenza
| Fondi gschi ed oned 14134 14,500 [56]
" TFotale fondi rischi ed onci 15434 14.300 (645
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Net corso delFesetcizio il fondo ha assunto la natura di debite. Si veda cornmento ai contenzips!

- tributari nella Relazione sulla Gestione.

37.

36.6 La variazicne dei debiti finanziari pud essere cosi riepilogata;

Movitnenmsione: Debid Finanzia . 2017
saldo debidzole . 195935
imovinent aon masesti chc hammo CORLICOLE0 al?numcm del debito - Pooveng -
maviment oon mosest che baonno comeorso all diminuzione del debin -Provend o {B11}
movimend non monenti che hanone concorso alfmumen del debico - Opei 1 o daT
moviment ann motett ehe haonno concorso i dﬁmmuzmne el debiv - Onaﬂ S L
mmborso Pt wend it Imunrghil R N {3-_7!33)
Amborse peCAMDOIRMICINE e e | (T340)
mmbhemubend e S0
Totale fimboss e (22480
i Im:r:'mcnro E:Icl! acqmsmom “1 ) N L Iz‘;l'Tq
INCrEmCn per manvi ﬁmmmnctm e L
jnmmmfﬂ'ﬂm“‘m“"mf“m e A
IMPEGNI E RISCHE
38.1 Garanzie prestate
3122017 31.12.201%
Garanzie personali 95,511 95.511
- Fidsiussioni a favore di terzi 1.867 1.867
- Fidsiussioni IP} a favore di conirotiate 93 644 93,644
151 per finanziamento Banco Popolare {ax Credife \
Bergamasco) 82.500
Torine Uno per finanziamsnio intesa Sanpaocio 11,144
Garanzie reali 437.508 437,506
_!?ear-ili - 17.831 17.831
- 131 quote Lingotio Parking per fin, Banco Popolare IPf SPA 67 87
- 181 azionf Lingotto 2000 per fin. Banco Popolare 1P SPA 500 500
- IPf quote Lingotlo Hotels per fin. Banco Popotare P! SPA 17.264 17.264
Ipoteche T 406404 419,675
- IS1 per Banco Popolare {ex Credifo Bergamaseo)  60.000
- IP1 Banco di Sardegna ' 7.207
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- Lingotto Parking per fin. Banco Popolare [P} SPA - 34.000

- Lingotto 2000 per fin. Banco Popolare [P SPA 145.000

- Lingotto Hotels per fin. Banco Popolare IPL SPA - 21.000

- Lingofto Hotels per fin. Banca FPopolare Milaho 14.000

- Lingotto Hotels fin. B.P.M. per Lingollo 2000 10,600

- Manzoni 44 S.r.l. Banea Popoiare of Sondrio 2518

- IPi Banca Intesa Sanpaolo 3.300 "

- 1Pl Banca Intesa 18.000

- Torino Uno S.r1. Banca Infssa Sanpaclo 15.750

- Ghiac & - Baneo Popolare of Sondrio 7.662

- 1P - Equitalia 33.937

- IPi - Obbligazionisti 27.030
impegni 200 200
- 1Pl impegnio alf'acquisto of immobili 200 200

Nel corso dello scorso esercizio si sono acquisiti due sncarichi a vendere qualificanti I'attivita

d'intermediaziona da un Cliente importante per o sviluppe commerciale dellattivitd, Cuest)
incarichi sono rifedli al frazionamento di un immobile a Milano £ a unita immobiliari sparse per
'ltafia. La societa si & impegnata ad acquistare parte degliimmobill ned caso entro la fine del 2020

lattivita d'intermediazions non vada a buon fine. Lincarico & stato assunto dopo aver ben

ponderato |a vendibilita e i tempi assumendo un potenziale impegno di acquisto, ritsnuto remofo

per quanto detlo, che vale, alla fine del presente esercizio, circa 10 milioni di eurc.

INFORMATIVA SULLE PART! CORRELATE

La sequente tabefla mostra i valori complessivi delle fransazioni intercorse nell'esercizio con parti

comrelate e i saldi di fine periodo.

| datl economlsi si riferiscono alfesercizlo 2017 ed alleserclzio 2016.

| dali pagimeniali si riferiscone al 31 divembre 2017 ¢ al 31 dicembre 2018.
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Ricavl & Credkl Dsbln
sl Costipar  Prov, Ored  Comenlle Cormmds  Creddi Limbiti
{im mighadi aurc) Ame  povenli temld  Flpaectari Fiasnssd was Yar Fnarefai  Finansiad
FARTICORRELATE
IP|3.p A/ OmnN|a Vatanea &0 L HHT
20% ) []
1P| 3 p R MM QIE J pA, 2017 4
H 1]
Agire S rIICIPAGLP 2417 ]
6
Agire .1 0 erers ok FLkr
20% # L
1F1 5.0 0.0 5udlo 3agre 204r 1] 15§
20K %50 [l:14)
Maonzon/ 44 2./ MIMO.BE 9.p.4. Lk T
i T
Aglte 3.0 7 RLMOSE 304, FLED -
nH A - - H
Lingoiles Rolels S.nl f Conscr=io Lingatio Fakr {B5%}
il ] L% LT -
Llngoito 2000 S.p A. J Cananrzle Lingoile 20 [RLEL]) (48}
20% HBl
Lingorte Farking 8.1 ¢ Gorearzlo Lingotte FLL { My 2
208 {1} (3¢
I#1 nlarmadlazions &.rd. /M LED.EE, 5. pA, FLa
20% 2
181 Intermedlatione 5.r. fSladle Segra i {1} i4]
208 B} 1 21
Aglre S.rl. 7 Slydle Fagra qo {10} 1]
20K (3}
Lingaiia 0688 &.0-4. / Studlo Segre 2T (2}
o0
Lingeita Parking S, 01 f Stedio Segre 21 {3k 1]
ol I8 -
Lingoita Hotels 8.0l T Siudie Segre an {141 12)
2 ] ]
IF15 p A IDBects S1M poA. MW {irt T3
Pkl o]
maluipd St Slugdls Sapes S.2.. Ll ¥ -
X - [\ - - -
Argntesnice S.L1IATE Group B0 20F7 L) Fi hl (RT]
208 -
Arsaanglaeardng $.r/ATE Goup Sl 2017 a9 1mz| EE1 1R
;6 -
Arcoanglvacring o0 T Pedngrship 30l 2o a2 22
246
EFF S.LbJATO Gcap 5.1.0 2007 3
Frea o) -
TOTALE GORRELATE 2007 L IR 4437 (L1 ti% [i83)
0 57 JLEER 51 75 :

i dirigenti con responsahiiith strategiche hanno ricevuto neanno 2017 compensi pari a 300 mila

euro (300 mila eure nei 2016).

Termini e condizioni delle transazioni tva parti correlate

Le vendite & |e prestazionl di servizi ra parti correlate sono Tegolate a condizioni di mercato

ritenuts normaii, fenute conto delle caratleristiche dei beni & dei servizi prestati. | saldi dei debiti &

crediti commerciah in essere al 31 dicembre 2047 non sono assistiti da garanzie, non generano

interessi e sono regolati per conlanti, || Consiglic i Amministrazione In dala 30 novembre 2010 ha

approvato la disciplina sulle operazioni con parti corrstale, ai sensi della delibera Consob n. 17221

del 12 marzo 2010, che prevede ra l'altve che il Consiglio di Amministrazione adotti procedurs

-195 -



Biloncio conselidate a 31 dicembze 3017

contenenti regole che assicuring la trasparenza e la coreliezza sostanziale e procedurale delle

. Operazioni coh patii comelate,

38.

Rapporti con la socletd controllante diretta e i soggett] che Indirettamente controltano IPI

[P Domani 8.p.A. — Interamente controllata da MLMO.SE. S.p.A. e di questultima i dolt. Massimo
Segre possieds linterc capilale soclals - ha il controllo di 1P essendo titolare del 84,785 % del
capitale sociale.

Nel corso dell'esercizio 2017 12 S.p..A, e le sue contfrollate non hanno intrattenuto rapperti con la
controliante diretta IP} DOMANI S.p.A.

Nel corso dellesercizio con fazionista indiretto di controllo Dott. Massimo Segre e con societd
dalic stesso conkrollate, ci sono stati rappori ¢ consulenza in materia fiscale, socletaria, dl
amministrazione del personale, di utilizzo di piattaforme di trading on line, a condizioni di mersato,
che hanno determinato per il Gruppo IPI costi per servizl di 76 mila euro circa e, verso gli stess,
P! ha debiti commsrciali a fine anno per 5 mila euro circa.,

GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITERI

| principalt rischi idepiificati € gesliti dal Gruppe 1Pl song i seguent], tutti connessi alla sua
opéerativith:
« |l rischio di mercate: derivante dall'esposizione alla fluttuazione dei tassi di intsrasse ¢ dai
corst dei fitol detenutf per la negoziazione;

« il rischio di credito; col quale si evidenzia la possibility di insolvenza (default) di una
controparte ¢ l'eventuale deterioramenio del metito credifizio assegnate;

+ il rischio di liquiditd: che esprime il rischio che le risorse finanziarie disponibili risuliino
insufficientt a mantenere i propri impegni di pagamento.

Il Gruppo monitora costantemente § rischi finanziari a cui risulta esposto, in modo da valutarne 4
effetli potenziali negativi con adaguato anticipo & infraprendere fe conseguenti azioni corrattive.

} principali strumenti finanziari del Gruppe, diversi dai derivati, comprendono | finanziament]
bancan, | leasing finanzian, | deposiii bancari a vista e i tioli detenuli per la negoziazions.
L'abiettivo principale di tali sirumenti & di finanziare |e attivita operaiive del Gruppo. Il Gruppo ha
diversi altd strumenti non finanziard, come debili & credii commerciall derivanti dall'attivita
operativa.

Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire dedli rischi, come
riassunte di ssguito.
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St rinvia alla nota 22 per il dettagiio sulla dassificazions contabile e falr value di atfivita e passivita
. finanziarie,

RISCHID DI MERCATO
Rischlo di tasso di interesse

H rischic di tasso d'interesse identifica la variazione inattesa deflandamento futuro dsi tassi di
inferesse che potrebbere determinare maggion oner finanziari a carico del Gruppe.

B Gruppo ha un indebitamenta finanziarie di circa 181 milionl di euro, compres | leasing finanzian,
tutte in valuta euro e tutto a tassi di interesse variabile con parametro di riferimento I'Euribor (30 6
mesi), fatta eccerione per il prestito obbligazionario che & a tasso fisso del 7%.

Lindebitamento & costituito per circa |' 80% da mului o leasing strulturalmente a mediedungo
termine che hanno finanziato Facquisto degli immobili, per fo pil locati a terzi, con canoni che si

adeguano in base alla variazione dei prezzi af consumo.

Ne consegue che | tassi di interesse e | caneni di kecazione non sono correlati, e non essendo tutl
g Immobili locati, si determina cosl un tischio di insufficienza ¢t risorse per senvire il debito

finanziario rispelto al cash flow aileso.

Le incertezze sulla evoluzione dei tassi di interesse, accentus il rischio per it Gruppo Pl che si
verifichi un Kalzo significalive dei tassi fali da rendere i canoni di locazione degli immobsl
totalmente insufficienti a servire il debito. Peraltro anche gii indici-paramelri di adeguamenlo degli
interessi e dei caroni sono diverss, con d rischio di accentuare la divancazions dei flussi. Tale
rischio si & atienuato gquestanno in seguito alloperazione dl rinegoziazione dei mutui con Banco
Popolare realizzata con obiettivo di oltenere un migliore compatibilita del servizio del debite
rispetto ai proventi df locazione degli immoebill finanziati,

| "attuale congiuntura rende quante mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento del tassi. Per
quantificare limpatto delle oscillazloni positive o neqaltive dei tass! si voglia far riferimento al peso
di 100 basis point sul¥indebitamento al 31.12.2017 di circa 74 milioni di euro non coperto dal
rischio tassi, & pan a 0,7 milicne di eurc.

In questo scenario (Pl continua # ritenere doverssa ura copertura del rischio variazione tassi di
interesse su una parte del debiic finanziaro, i un momento nel quale fa curva dei tassi di
interesse a lungo era a un punic relativamente basso & { differenziale tra tass a breve e tassl a
fungo fermine, ridotto rispetto ai periodi precedenti. Nel corso del 2017 si & anche ritenuto
opportune allungare § planl dl ammoramento sostituendo conseguentements gli strument in
essere con altri pil adeguati, efficaci e in finea con le nuove scadenze

- 20t -



Bilacio consolidae al 371 dicembre 207

Al momentd con la decisicne di copertura di cirea il 50% deli'indebitamento si & voluto slabilizzare
. una parte dei cash fiow futuri che I3 societd dowad pagare per il debito finanziario, lasclando libero
di fluttuare il restante 40% { il prestito obbligazionaria non & soggetto al rischio tassa) tenuto conto

del livello dei tassi a breve di mollo inferiore at rendimento degli immobifi

Wel 2017 sono in essers due diversi contratti per la copertura rischio fassi; un interest rate swap
(RS} sul residuo mutuo di 21,5 milioni di euro dalla societa 18] S.r.L e un collar sul residuo mutuo
di 68,3 milioni di euro delia societa tPi S.p.A..

Con [RS st & tradotto il tasso varfabils in un tasso fisso ad un livello ritenuto migliorative rispetio al
fasso di rendimento dellimmobile che il mutus & andato a finanziare, facenda venir meno cosi agnl

alesiorietd nel costo del debita.

Con il Collar si & miralo aiobietlivo di fissare un “cap” del 2,5%, sosteniblle dalla redditivita
dell'immobils, ottenanda un floor dal 1,94%

Nel'esercizio 2017 gli oner finanziari, rispetto alfesercizlo precedente sono dirminuiti del 35%, La
riduzione degli oneri per circa i 20% € conseguente sia alfandamento dei tassi sia alla riduzione
del'indebltamento, per la restante parte & attribuibile allimpatto della chiusura delllRS nef 2(18.

Rischio variazicne del prezzo dei titoli di negoziazions

Il Gruppo € esposio al rlschlo per le variazioni dei prezzi di. mercato, derivante dai .tit::rli di capitale
classificati al FWTPL. La direzione aziendale det Gruppo monitara il mix di {itoli di debito e di
capitale det porfafoglic investimenti sulla base degh Indict di mercato. Gl investimentt sigrificativi
inclusi nel porfafoglio sono gestiti individualmente.

L'ebiettivo principale della strategia di investimento del Gruppo & d ottenere il massimo rendimento
dagli investimant al fine di finanziare almeno parzialmente gll nvestimenti nell'attivita immebiliare.
Alcuni investimenti sono valutati al FYTPL in guanto it lore andamento e raonitorato costantemente
6 sono gestiti in base al fair value.

RISCHEO DI CREDITO

Per quanto riguarda i crediti commereiali, i1 Gruppo noh presenta areg di rischio di particolare
rilevanza, consideraty Fammeontare, seppur cresciuto con l'acquisto di Groma — Argofechica-
ArcoEngineering, dafa la qualita del meito creditizio delle controparii. Con rferimenle ai crediti
commerciali a fischio di insolvenza, si é provveduto alla svalutazions. Si rinvia alla nola 10.1 per il
profilo temporale di scadenza def creditl commerciali.

- 202 -
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Il rischic di credito Hguardante le attivita finanziarie del Gruppo, che comprendono crediti finanziari
a disponibilita liquide, presenta un rischio massime di 127.027 migliaia di euro {compresi 93.444
migliaia di eure di garanzie prestate in favore delle controliate & 1.717 migliaia di euro prestate a
favore di compagnie di assicurazione nellinteresse di societd cedute) par al valore contabile di
quests in caso di insolvenza delia confroparie,

RISCHIO Di LIQUIDITA’

L'obieftivo del Gruppo & di conservare un equilibric tra la certezza di disporre della necessaria
provvista e la flessibilith attraverso l'uso di scopert, finanziamenti e leasing finanziar. | due
principeli fattori che determinanc la situazions di liquidits del Gruppo sono costitulli dalle risorse
generate ¢ assorbife dalle attivita operative 2 di investimento e dalla capacita di credito & di rinnovo
dslfindehitamente finanziario.

Per ridwra il rischio di crisi di liquidita sono stali assunti finanziamentl a medic lungo termine in
sostituzione di quelli a breve terming & in scadenza, if ¢he consente di gestire & programmare |
flussi di cassa riducende ¢osi | dschi.

Con riferimento all'attivita oxdinaria, il Gruppo adotta una serie di politiche e di processi volti &
oftimizzare la gestione delle risorse finanziarie: ' '

+ gestione centralizzata del flussi di incasso e pagamento' (éisiemi di cash maragement);
- mantenimenta di un adeguato livello di liquidita disponibile;

» diversificazione degli strumenti di reperimento delle nsorse finanziarie;

+ gitenimento di linee di creditc adeguate,;

+ moniteraggic delle condizioni prospettche di liquidita, In relazione al processe di
planificazione azlendale:

« trasformazione delle scadenze a breve in scadenze a lkungo termine

L& caratteristiche di scadenza delle passivita e delte attivita finanziane del Gruppo - nellesercizio
2017 e in quello precedente - sono riportate nelle tabelle seguenti dalle quali risulta evidente

l'allungamento della scadenza media del deblto

S -
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{mighiaia & euwrs)

31 dicembre 2817 Avista |Entro 1 anno|Entno S anni{Oltre S anni Tolale
PASSIVITA'

Debiti finanziar warso lerei ORI S - - DR X IE -5 D
Debii finenzferl per strument] dkcopertura | 77 1 ver2) 4 e D32
Drebiti oc aziont firanziarie Lo doet) 4235 12853 13,109
Debili commercili terzi U2 I _— 9.599
Prehiti commarciali verso comalats o S FORRUTN IR -l o ]
Alir dehiti (9 e 3.118 828 4,798
Totale passivita firanziars .39 22,868 56.970 106.701 195,430

ATTHITA

Credifl finanziaf weso conslats
Crodii fnanziar verso tarzi
Craditl eemmerciali berzl

F=c

Al credtf ezl (3

N

DisponibiFla I g g e e e [ s
Totais attivith finanziade ] 4.708 - - 55.502
Exposizions netta al 31 dicambra 2017 17.267 {18.160% {96.970) | ¢106.701) {136,821}
[} et escluziane dai crediidebli wibatar, ve rec el prevideneesdi verse parsonaks, verse azlnlkel], ratel o viseont] son feareian

fmigliaia di auro)

¥t dicembre 20168 Avista |Entra 1 anna|Enira 5 annt| Olira 5 anni Totala
PASGBIVITA'

Babitl Ananzian verso terzt - 24,745 TO.E49 £4.752 167.731
Debltl Ananzia per stromenti dl copertua ¥F.735 F.734
Debiti locaziont fnanziars 1.878 13,541 20419
Debit| commercisf| lazi 2105 5108
Debiti commerciall verso comefale -
Al deblt: (3 764 1070 380 2184
Totala passivita finanziarie 5.069 27.6923 a7 175 64.752 203,224
ATTIVITA"

Crediti Enanziari versg comelale - -
Crediti fvanziad wiso tarz| 1,304 1,504
Credltl commerciall tetzi 3,208 1.414 4,619
Fag (1.414) 1414
AltA credil terzi () - -
Disponibilitd liguida 42,269 - . 42269
Totale attivith finanziarie 45,474 1.304 - - 36,778
Esposizions netta al 31 dicamkre 2016 20,605 [26.389) {97.175) {64.752) {156.446)

b Gruppo gestisce le uscite correnti attraverso s entrate correnti derivanti principalmente dai

canoni di locazione, dai ricavi dei servizi immobilian e dalla gestione alberghiera e dei parcheggi. Il

capitale circolanfe include il magazzing Immobili destinati alla vendita ed & di eniita tale da coprire

la esiganze finanziarie, oltre allz uscite comentl, a condizions dl pater monetizzare i beni isctitt a

magazzino in misura e tempi coerenti con il fabbisogne finanziario alle relative scadenze.

Siritiene che {'esposizione netta sara coperta dalla nomaale gestione operativa.

39. EVENTE ED GPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI

Non si segnalane operazioni significative non ricomrentt intervenute nel 2017.
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49. TRANSAZION| DERIVANTI DA OPERAZION! ATIPICHE E/O INUSHALI

41.

Nel 2017 3l Gruppe non ha posto in essere opetazionl afipiche efo inusuali, e sono definite tali le
operazioni che per significativitd/filevanza, natura delle controparti, oggetto defla iransazione,
modalita di determinazione del prezzo di frasferimento e tempistica dell'accadimento {prossima alla
chiusura dell'esarcizio) possonc dare luoge a dubbi in ordine : alla comettezzalcompletezza delle
informazioni in bilancio | af conflitto di interessi, alfa salvaguardia del patrimonio azlendale, alia

tutela degli azionisti ¢i mineranza.

EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA Di CHIUSURA DEL BHLANCIO

Il 10 gennaio 2018 sl & chiusa Ia sottoscrizione della ptima franche del prestito chbligazionario di
massimi 20 mifioni di euro denominato “IPI S.p.A. 5% 2018 — 2023, destinato a Investitori
Professionali.

Aj portatori dslle Cbbligazioni & riconosciuto un tasso di interesse fisso nominale annuo dal 5%,
con cedola semestrale. I Prestite ha durata di 5 anpi, con scadenza il 10 gennaio 2023, ¢ sard
oggetio di ammortamento, & partire dal 10 gennaio 2020, con rate annuali def 10% - 10% - 30% -
50%del valore nominale. Le Obbligazioni sono inferamenle garantite da un'ipoleca di secondo
grado, coslituita, ai sensi dell'articolo 2831 del Codice Civile, dalla sociefa Lingott 2000 SpA. e
dalla societa Lingolta Parking S.r.l., societd controflate dallEmittente che intervengone quali terzi
datori di ipoleca, medlante FAtto di Ipoleca, sui diritti & beni immoblli vl deseritti.
Le obbligazioni rivenienti dal prestilo obbligazionario soro guotate sul segmeniﬁ professionals
denominato "Mercato ExtraMGT PRC" organizzale & gestito da Er.:rsa Haliana.

13 marzo 2018 il Consiglie di Amminlstrazione
L{uum,;g{,wnﬂ%
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Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi
dell’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 38

Agli Azionisti della
1Pl S.p.A.

Relazione sulla revisione contabile del bilancio d'esercizio

Giudizio

Abbiame svoito fa revisions contabile del bilancio d'eserclzlo dedta IP! S.p.A. (nel
seguito anche 1a “Socletd"), costituito dai prospett! della situazione patrimoniale-
finanziaria al 31 dicembre 2017, del conto econamico complessive, delle variazion] di
patrimenio netto @ del rendiconto finanziario per I'esercizio chiuso a fale data e dalle
note esplicative che includono anche la sintesi del pit significativi princlpl contabill
applicati.

A nostro giudizio, i bilancio d'esercizic fornisce una rappresentazione vertiera e
commetia della situazione patrimoniale e finanziarla della 1PI 5.p.A. al 31 dicembre
2017, del risultate ecenomico e dai flussl di cassa per Fesercizio chiusc a tale data in
conformita agli interational Financial Reporting Standards adottati dall'Unione
Europea.

Elementi alla base dal giudizio

Abhlamo svolte la revisione contabile in conformita ai principi di revisione
internazionali {ISA Halia). Le nostre responsabilita ai sensi di tali principi sono
ulteriormente descritte nel paragrafo *Responsabilila della societd df revisione peria
revisione contabite del bilancio d'eseroizio” della presente relazione, Siamo
indipendenti rispetio alfa [Pl S.p.A. in conformita alie norme e ai principi in materia di
etica e dl indipendenza applicablli pelfardinamento ltaliano alla revisione contabile del
bilanclo. Ritendamo di aver acquisito etementi probativi sufficienti e appropriati su cul
basare it nastro giudizio,

Altri aspelti

Come richlesto dalla legge, 1a societd ha inserito nelle note esplicative i dati essenziall
dell'yitime bilancio della societd che esercita su di 2ssa 'attivita di direzione &
coordinamento. || giudizie sul bilancio della IP1 S.p.A. non si eslende a tal: dati,

Sothets per aeonl
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P SpA.
Refazioms dalla sociadd df revisione
371 dembre 2017

Responsaifiita degll Amministratori e del Coilegio Sindacale della IF1 S.p.A.
per if bifancio d'esercizio '

Gli Amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio d'esercizio che
forisca una rappresentazione vetitiera e cometta v conformita agll international
Financial Reporiing Standards adottati dall' Unione Europea e, nei termini previsli daile
legge, per queliz parte del controlio interno dagli stessi rilenuta necessaria per
consontire la redazione di un bilancie che non contenga erron signiflcativi douuti a
frodl ¢ a compertamenti o eventi nen intenzionali.

Gi Amministratori sono responsabil per la valitazicne dalla capacita della Societa di
continuare a operare come un'entith in funzionamento e, nella redazione del bilancic
d'esercizio, per Fappropriatezza delfulifizzo del presupposto della continuita
aziendate, nonché per una adeguata informafiva in mataria. Gli Amministratori
utiizzano il presupposla della continuita aziendale nella redazione del bilancio
d'esercizio 2 meno cha abbiano valutato che sussisiono le condizioni per ia
liquidazione della Societ o per Yinterruzicne dell'aitivita o nen abbiano alternative
reglistiche a tall scelle.

Il Collegio Sindacale ha la responsabilita della vigitanza, nei tenmini previsti dalia
legge, sul processe di predisposizione delinformativa finanziaria della Sogfata.

Responsabilita della socleth di revisione per la revisiona contabile del
bhilancio dPesercizio

{ nostr ohiettivi sono Facquiskzione di vna ragionevale sicurezza cha ll bilancio
d'esercizio ne! sua complesso non contenga esrori significativi, dovuti a fredio a
compartament! o everti non intenzionall, @ femissione di una relazione di revisione
che includa il nostro giudizio, Per ragionevole sicurezza si intende un fivello elevato di
sicurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una ravisione contzbila svolta
conformita ai pringipi di revisione internazionali (1SA Halia) individui sempra un arrore
significetivo, qualora esistente. Gli errori possono derivara da frodio da
comportamenti o eventi non intenzionali e sono considerali significativi qualors df si
possa ragionavolmente attendere che essi, singolarmente o nel loro insieme, siano in
grado df influenzare le decision! economiche degli utilizzatori prese sulla base dei
hHlancie d'esercizio.

Mell'ambite della revisione contablle svolta in conformita ai principi di revisiona
Internazionall (184 Itafia), abblamo esercitato il giudizic professionale e abbiamo
mantenuta Jo scetticismo professionale per luita ia durata della revisione contabile.
inaltre:

— abblame identficato & valutato | dschi di arrori significalivi nel bilancic d'esercizio,
dovuti a frodi 0 4 comportamenti 0 eventi non intenzionali; abbiamo definile e
svolto procedure di revisions in risposta 2 tali rischi, abblamo acquisito elementi
probativi sufficienti @ appropriat su cui basara il nostro giudizio. i rischio di nan
indivituare un emrore significative dovuio & frodi & pit slevato rspelto al rischio di
non individuare un errore significaivo derivante da comportarmenti o eventi non
intenzlonali, poich# la frode pud implicare l'esistenza di collusioni, Talsificazioni,
omissioni intenzionali, rappressntazioni fuonvianti o forzature del centrollo interng;



P S8.p.A
Ralazione delfa sacfetd of revisfone
a1 dicembire 2017

-— abblamo acquisito una comprensicne del controlio interne filevants ai fini della
revisione contabile allo scope di definire procedurs di revisione appropriate nelle
circostanze e non per esprimere un giudizio sull'efficacia del controllo inteme della
Sociels;

= ahbbiame valutato Tappropriatezza del principi contabili utillzzati nonché ia
ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli Amministrator, inclusa la
ralativa informativa;

— siamo giunti a una conclusione sull'appropriatezza dell'utllizzo da parte degli
Amministratort del presupposte defla continuita aziendale e, in base agli elementi
probativi sequisiti, sulfeventuale esistenza di un'incertezza significativa riguardo a
eventi o circostanze che possono far sorgere dubbi significativi sulla capacita della
Societa di continuare a operare come un'entitd in funzionamento. In presenza di
urincertezza significativa, slamo tenut! a richiamare Pattenzione nella relazione d:
revisions sulla relativa informativa di bilancio ovveso, qualora tale informativa sia
inadeguata, a rifiettere tale circostanza nella formulazions del nostro giudizio. Le
nosire conclusion| sono basate sugli elementi probativi acquisti fino zlla data delia
presente relazione, Tuttavia, evenfi o circostanze successivi posseno compoertare
che [a Societa cessi di operare come un'entita in funzionameanto;

— abbiamo valuizio la presentazione, la struitara e il contenuto del Bitanclko
d'ssercizlo nel sua complesso, inclusa Vinformativa, e 5o il bilancio d'esercizio
rapprasent! le operazioni e gfi evenii sottostanti in modo da forhire una corretta
rappresentaziona.

Abbiamo comunicato al responsabili dalle attivita di govemanee, identificali a un livelle
approprigto come richiesto dagli ISA Halia, tra gli aitri aspetti, Ia portata o ja tempistica
pianificate per la revisione contabile e [ risultati significativi emsrsl, incluse le eventuali
carenze significalive ne] contrello irtarno identificate nel corso della revisione
contabile. o

Relazione su altre disposizioni di legge e regalamentari

Giudizio al sensi deifart. 14, comma 2, lettera o), el D.Lgs. 39/10

Gl Arnminigtratond ez 1P| S.p.A. sonoe responsabill per 1a predisposizione della
relazione sulla gestione della [Pl S.p.A. al 31 dicembre 2017, incluse a suz coerenza
son il relative bilancio d'esercizio e fa sua conformita alle norme di legge.

Abbiamo svolte ke procedure indicate nel principio di revisione (SA ltalia) 7208 al fine
di esprimers un giudizie sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilancie
tesercizio della IP1 S.p.A. al 31 dicembre 2017 e sulla conformita della stessa alle
norme di legge, noncheé di rilasciare una dichlarazlone su evantuali errori significativi.

A nostro giudizio, la relazione sulla gestiona & cosrente con 1l bilancio d'esercizic della
IP1 8.p.A. al 31 dicembre 2017 ed & redatta in confonnits alle norme di leage.



At 5.pA
Refszione dells socisté di revisiona
31 dicembra 2047

Con riferimento alla dichtarazione di cui alfart. 14, cemma 2, Isttera 8}, del D.Lgs.
39410, rifasciata sulla base dells conoscenze e della compranaiang delfimprasa ¢ del
redative contesto acijuisite nej corac del'attivita di revisione, non abhiamo nulla da

fiportare.
Toring, 6 aprile 2018
KPMG S.p.A

Ut i

Roberto Bianchi
Socio
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Agii Azlonisti delta
IPI S.p.A.

Relazione sulla revisione contabile del bilancio consolidato

Giudizio

Abbiame svolto la revisione contabile del bilancic consolidato dei Gruppa IP1 {hel
seguito anche il "Gruppo"}, coslifuito dai prospetti della situazione patrimoniale-
finanziaria consclidata ai 31 dicembre 2017, del conto economico complessive
congolidato, delle variazioni d} patdmonio nefle consolidate e del rendiconto

finanziaric consalidato per Yesercizio chiuso a tale data e dalie note esplicative che
Includono anche Ia sintesi del pid significativi principi cantabill applicati.

A nastro giudizlo, il bilancio consciidato forisce una rappresentazione veritiera e
correfta della situazione patrimoeniale e finanziaria del Gruppo (Pl al 31 dicembre
2017, del risultate economico e dei flussi ¢ cassa per l'esercizic chiuso a telke data in
conformita agli International Financlal Reporting Standards adotiati dallUnione
Europaa.

Elementi alla base el gludizio

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformita ai princlpi di revisions
intermazionall (ISA Itafia). |.e nostre reaponsabllita al sensi di tail principi sono
ulterionmende descritte nel paragrafo "Responsabifita defla sociela df revisiong per ia
revisione contabife def bitancio consolfidate” della presente ralgziohe. Siamo
indipendenti rispetlo alla IP1 S.p.A. in conformita alle norme & ai principi in materia di
etica e di indipendenza applicabil nelf' ordinamants italianc alla revisione contabile def
bilancic. Ritsniama di aver acquisito elementi probativi sufficienti e appropriatf su cui
basara il nostro giudizio,

Rasponsabilits degli Amministratorf e def Collegio Sindacale delfa IP! 8.p.A.
per it hifancio consolidato

Gli Amministratori sono respansabili per la redazione del bilancia consclidate che
fornisca ung rappresentaziona veritiera e corretta in conformitd agli Internationat
Financial Reporting Standards adottati dalfUnione Europea e, nei termini previsil dalla
legge, per quella parte de! confrollo interno dagli stessi ritenuta necessaria per
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cansentre la redazione ¢i un bilancle cha non contenga errori sign ificativi dovedi a
frodt o a comportamenti o eventi non intenzionali.

Gli Amministratori sono responsabili per la valulazione defla capacita del Gruppo di
continuare a operare come un'entitd in funzionamento ¢, nella redazione dek bilancio
consolickato, per lappropriatezza dell'utiizzo del presupposto delia conbinuitd
aziendale, neriché per una adeguata informaliva in maleria, Gli Amminigératon
utilizzane il presupposte della continuita aziendale nelka sedaziona dal bitancio
consclidato a meng che abbiang valutalo che sussistono ie condizioni per la
liquidaziona della capogruppo IPE S p A, 0 per linterruziang dell'attivita 0 nan abbiano
alternative realistiche a tali scalte.

Il Colleglo Sindacale ha |a responszbiiitd della vigdlanzz, ned termini previsti dalla
legge, sul processe di predisposizione dell'informative finanziatia del Gruppo,

Responsabilita della sociaeta di revisione per la revisione confablfe del
bilanclo consolidato

| nostit obiattivi sono P'acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilanclo
consolidato nal suo complesse nan contenga error significativi, dovuti 2 frodio a
compottament! © eventi non intenzionall, e 'emissione o ura relaziona df revisions
che includa il nostro giudizio. Per ragionevole sicurezza si infende vn livello elevato di
sicurezza che, tutiavia, non fornisce la garanzia che una revisions contabile svolta in
conformitz ai principt di revisione internazionali (ISA Halia) individui sempre un errore
significafivo, gualora esisiante. Gli arrori pessono derfvare da frodi o da
compartamanti o eventi non intenzionali @ sono conslderati significativi qualora i st
possa ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o ngl loro insieme, slano in
grade di influenzare le decision] economichs degli wilizzatori prese sulla base dal
bitancio consoiidato. .

Nefl'ambite della revisiona contabile svclta in conformita ai principi di revisione
internazicnali (1SA ltalia}, abbiamo esercitato i gludizio professionale e abbiamo
mantenuto lo scatticlsmo professionale per Witta la durata della revislone contabile.
inottre;

— gbbiame Kantificate & valutato i ischi di errori significativi el bilancio consolidato,
doviuti a frodt 0 a compertementi © event non Intenzional; abblamo definito o
svolto procedure di revisions in risposta a tali rischi; abbiamo acquisito elementi
probativi sufficienti & appropristi su cui basare il nostro giudizic. 1l rischio dl ton
individuare un errore significative dovuto a frodi & pil elevato rispetie al rischio di
non individuare un arrore significativo dervents da comportament! o event! non
intenzionafi, poiché {a frode pud implicare Pesistenza di collusioni, falsificazioni,
‘omissichi intenzionali, rappresentaziont fuorviant o forzature dei controlio interno;

—— gbbiamo acquizito una comprensione del controlle interne rilevante al fini dells
revigione coitabile allo scopo di definire procedurs di revisione approprizte nelle
circostanze e non per esprimana un giudizio sullefficacia del confrollo interna del
Gruppo,
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-— agbhiamo valutato 'eppropriatezza del principi contablli utifzzati nonché a
ragionevolezza delle stme contabil: effettuate dagli Amministrator, inclusa ia
relativa informativa;

— siamo giuntl a ura conclusione auil'appropriatezza detl'utilizzo da parte deqli
Araminigiratori del presuppostc dslla continuita aziendale e, in base agh elemeant!
probativi acquisiti, sull'eventuale esistenza di un'incéntezza significativa riguardo a
eventi o circostanze che possona far sorpere dubbi significativi sulla capacita del
Gruppo di continuare a ocperare come un’entitd in funzionamento. In presenza di
un'incertezza significativa, siamo tenui! a dehiamare Vatienzione nefla relazione di
revisione sulla relativa informativa di bilancie ovvers, quatora tale informaliva sia
inadeguala, a rifletiers tale circostanza nella formulazione del nostro giudizio, Le
nostre conclusioni sono basate sugli elementi probativi acquisiii fino alia data della
prasente redazione. Tultavis, eventi o circosianze successivi possono comportare
che il Gruppo cessi di operare come un'antita in funzionamento,

— sbbiamo vaiutate la presentazions, ia struttura e il contenuto dal bilancio
consolidato net suc complesse, inclusa Finfonmativa, e ge # bilancie consokdato
rappresanti e cperazioni e gli eventi adttostant in mado da formire un2 corretta
rappresantazions;

— abbiamo acquisito alemanti probativi sufficient! & appropriati sulle informazion
finanziarie delle imprese o delle differert ativith econamiche svalle altinterno del
Grigpo per esprimere un giudizio sul bilancio congolidato. Siamoe rasponsablll
della direzione, delia suparvisione & delle svolgimento delfincarico di revisiene
contabile del Gruppo. Siamo gl unici responsahili del givdizio di revisions sul
bilancic consclidatc.

Abbiamo comunicate ai responsablti delle attivita di governance, identificati a un livelio
appropriato come richieste dagli 1ISA Kalla, tra gk altr aspetli, 1a porteta o 1a tempistica
pianificate per la revisione cortabila 2 i isuital! significativi emersy, incluse le aventuali
carenza sighificative nel contrello intemce identificate nal corsa della revisione
confabile,

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio af sensi dell’arl. 14, comma 2, fetiera ), del D.Lgs. 39/1C

34 Amministratori della 1Pt 5.p.A. sono responsablli per fa predisposizione della
relazlone sulla gestione del Gruppo IPt al M1 dicembre 2017, incluse |a sua coerenza
con i refativo bilancio consolldato e la sua conformitd alle norme di legge.

Ahbiamo svoilo le procedure indicate nel principio di revisione (84 Halia) 7208 al fine
di egprimers un giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio
consofidato del Gruppe 1Pl al 31 dicembre 2017 e sulla conformita della stesza afie
norme d| legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali errar significalivi.

A nostro giudizio, la relazione suila gestione & coerenie con il bilancio consolidato del
Gruppo Pl at 31 dicembre 2017 ed & redatta in coanformita alls horme di legge.
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Con fiferimanto alla dichiarazione di cui all'art. 14, comma 2, lettera &), del B.Lgs.
3910, rilasciata sulla basae della conoscenze & delta comprensione dell'lmprasa e del
ralative contasto acguisite nel corso delfattivity di revisione, non abbiamo nufla da

Aportare.
Terino, & aprits 2018
KPMG S.p.A.

Lo

Rebeatto Bianchi
Socio
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE REDATTA AISENSI DETL'ART. 242% COD.CTY.

Signon Azionisti,

nel corso dell’esercizio chiuso al 31/12/2017 11 Collegio Sindacale ha svolto Pattivits di
vigianza sulla Secieta in adempimente dell’incarico affidatogli, osservando le
disposizioni di cui all’art, 2429, comma 2, c.c. e tenendo altresi conto del principi di
comportamento raccomandati dal Coensiglio Wazionale ‘dei Dottori Commercialisti e

degli Esperti Contabili.

Attivita di vigilanza.

I Collegio Sindacale, nel corso dell’esercizio 2017, si ¢ riunito sei volie presso la sede
della Societa, ha partecipato alle quattro nunioni del Consiglio di Amministrazione e
all’'vnica Agsemblea, ottenendo dagli Amministratori informazioni subl’attiviti svolta e
sulle operazioni di maggior rilieve economico, finanziatic e patrimoniate effettnate
dalla Societd e dalle societda controllate. Al rigwardo ha verificato che le azieni

deliberate & poste in essere fossero conformi aila legge e allo statuto sociale e che non



fosserc manifestamente imprudenti, azzardate o tali da compromettere integritd
patrimoniale, in potenziale conflitto di interesse o in comtrasto con le delibere assunte
dall’ Assemblea.

In merito alle operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e patrimonizle
compiute dalla Societd nel corso dell’esercizio, il Collegio Sindacale rileva, inolire, che
il Consiglio di Amministrazione ha reso un’informativa adeguata, rappresentata neila
relazione sulla gestione, redatta in conformitd di legge, ¢ nelle note al bilancio,
documenti cul si rinvia per maggiori dettagli.

La fimzione di controlle deffa regolare tenuta della contalitd e della corretta
rappresentazione degli eventi amministrativi & demandata alla Societa di Revisione, la
guale non ha softoposto all'attenzione del Collegic Sindacale alcuna eccezione in
merito, né ha segnalato sitvaziont di irregolaritd. Si evidenzia, altresi, che con la
predetta Societa di Revisione, nel corso deghi incontri periodici, sono stati effettuati
scambi 1 mformazion in metito alle azion poste in essere daila Societa.

II Collegio Sindacale ha valutato, per quanto di sua competenza, 1’adeguatezza e il
funzionamento dell’assetto organizzative nonché il rispetto dei principi di cofretta
ammimstrazione, tramite osservazioni dirette, raccelta di informazioni dai responsabili
della funzione organizzativa; non sono state individuate aziond comrelive da suggerire
nel merito,

Il Collegio Sindacale ha akiresi valutato, per quanto di sna competenza, 1'adeguatszza
il funzionamento del sistema di controllo interno e del sistema amministrative contabile,
nonché 1’affidabilitd di guest’uilimo a rappresentare correttamente 1 fatti di pestione,

mediante ’ottenimento di informazioni dai responsabili delle rispedtive funzioni e dalla



Societa di Revisione e "esame dei documenti aziendali; non sono state individuate
azioni correttive da suggerire nel merito,

La Socicta si ¢ dotata di un Codice etico, recante ’insieme dei valori ai quali il Gruppo
IPI si ispira nello svolgimento della propria aitivitd, ¢ di un connesso sisterna
sanzionatorio, predisposto nel rispetto del contratto collettivo applicabile al personale
del Gruppo, quale msieme di regole fmalizzate alla prevenzione del rischio di reato.

I Collegic Sindacale ha altresi appurato che le disposizioni impartite alle societd
controllate, ai tiui del cotretto thisso di informazioni necessarie alla capogruppo per
I'adempimento degli obblighi di comunicazione previsti dalla legge, sono efficaci e
correttamente eseguite.

I! Collegio Sindacale ha vigilato sull’osservanza delle regole che disciplinano e
operaziomi con pari correlate ed a tale rignardo non ha osservazioni particolari da
riferire.

11 Coitegio Sindacale non ha rilasciato pareri ai sensi di legge e non ha avuto notizia nel
corso dell’esercizio 2017 di esposti pervenuti alla Societd né di denunzie ai sensi
dell’art, 2408 c.c.

Nel corso defl’attivita di vigilanza, come sopra descrifta, non sone emersi altri fattl

signmficativi tali da richiederne la menzione nella presente relazione.

Bilancio di esercizio.
It Consiglio di Amministrazione ha consegnato al Collegio Sindacale in tempo utile ai
sensi di legge i bilancio di esercizio al 31/12/2017, sottoposto alla Vostra

approvazione, che chiude con un utile netto di Eure 1,292 migliaia (Euro 1.668 migliais



tenuto conto della vanazione netta ¢i fair value degli strumenti di copertara dei flussi di
cassal.

Il controllo della contabilitd ¢ della comrettezza tecnica del bilancio di esercizio ¢ di
quello consolidato & compito ¢ respomsabilitd del soggeite incaricato della revisione
legale dei conti, KPMIG S.p.A., che ha espresso il proprio gindizio positive senza rilievi
con la relaziome resa in data odierna, nella quale ha attestato che i! bilancio d’esercizio
fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e
finanziaria della IPI S.p.A. al 31 dicembre 2017, del risultato economico ¢ dei flussi di
cassa per [esercizio chiuso a tale data in conformitd agli Fremmarional Financial
Reporting Standards adottaii dall’ Unione Europea.

Da parte sua il Collegio Sindacale osserva che il bilancie ¢ sfato redatto in conformita
agli International Financial Reporting Standards (IFRS} emessi dall’Intermational
Accounting Standards Board e omologati dall’Unione Europea nonché alla legislaziene
nazionate vigente, ¢d & costituito dal prospeito della situazione patrimoniale-finanziaria,
da! prospetio di conto economico complessivo, dal prospefto delle vanaziom di
patrimonio netto, dal rendiconto finanziario ¢ dalle note esplicative ed ¢ corredalo dalla

relazione sulla gestione.

Conclusioni.

Per tutto guanto sopra riferito, considerate anche le risvltanze dell’attiviid svolia dal
soggetto incaricato della revisione legale dei conti, il Collegio Sindacale, nel precisare
di non avere propeste da sottoporre all’Assemblea degli Azionisti, attesta che,

nell’ambito della propria attivitd e per quanto di propria competenza, non ha rilevato



violazioni dr legge, inegolarita, fatti censurabili od altre omissioni da evidenziare nella
presente relazione.

I Collegio Sindacale esprime pertanto parere favorevole all’approvazione del bilancio
al 31/12/2017 ed afla proposta di destinazicne del risultato d’esercizio riporiata nella
relazione sulla gestione.

Ringraziando per 1a fiducia accordataci, rammnrentiamo che risulta in scadenza il
mandato conferite al Collegio Sindacale, per Iz nomina del quale il Consiglio di
Amministrazione ha gid provveduto a convocar Vi per le opportune delibere.

Adempiuti i doveri istituzionali, & quindi con grande affctto € riconoscenza che si
desidera ricordare il Dott. Aldo Milanese, mancatoe lo scorso 9 gennaio 2018, il quale &
stato Presidente del Collegio Sindacale di IP1 S.p.A. dal 2012 e Presidente dell’Oudine
det Dottorn Commercialist e degli Esperti Contabili di Torine dal 2000 al 2016. Una
persona ed un professionista di grande spessore, che ha lasciato un indelebile ricordo in

tuth coloro che hanno avuto 1a fortvma di conoscerlo.

Torino, 6 aprile 2018

11 Collegio Sindacale
(Dott. Luigi Nani)

{ Dott. Tiziano Bracco)

( Dott.ssa Emanuela Congedo)
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACAERE SUL BILANCIO CONSOLIDATO DI GRUPTO AL 31 DICEMBRE 2017

foopse

Signon Azionisti,

1l bilancio consolidato di IPI S.p.A. al 31 dicembre 2017 che, unitamente zlla relazione sulla
gestione, viene messo a Vostra disposizione, chinde con wn utile di Euro 352 migliaia, un totale

attivo di Euro 308.634 migliaia ed un patrimonio netto di Euro 83.326 migliaia.

Il documento & stato consegnate al Collegio Sindacale nei termini di legge, unitamente alla

relazione sulla gestione.
Ricordando che la revisione legale dei conti & esercitata da KPMG S.p.A., si osserva quanto segue.

ay Controllo del Bilancio Consolidato
1. T Bilancio & stato redatio conformemente ai Principi Contabili Intemazionali TAS/IFRS
emanati dall’Tntemational Accounting Standard Board (TASB) ed omologati dall’Unione

Europea.



2, La determinazione dell’area di consolidamento, la scelta dei principl di consolidamento
delle partecipazioni e defle procedure adottate riflettono le prescrizioni previste dalla legge.

3. 1 bilanci delle societd controllate hanno formato oggetto di esame da parte degli organi e/o
sogpetti preposti al controllo delle singole societd e da parte delle societa di revisione
nell’amhito delle procedure seguite per fa revisione contabile del bilancio consolidato. A tali

bilanct non si ¢ dunque esteso il controtlo del Collegio Sindacale.

by Controllo della relazione sulla gestione

{. La relazione degli Amministratori sull’andamento della gestione che correda it bilancio
consolidate e civilistico itlustra in modo adegnato la sitnazione economica, patrimoniale e
finanziaria del gruppo, nonché I"andamento della gestione nel corse del 2017, essa contiene
altresi un’adeguata informativa sui rapportt intercorsi tra le societd appartenenti al gruppo ¢
sui fatti di niievo avvenuti dopo la chiusura delf’ esercizio.

2. Sulla base dei controlli effettuati il Collegio Sindacale ritiene che la relazione sulla gestione

51z coerente con il bilancio consolidato.

Avuto riguardo a quanto sopra esposte e alla luce del gindizio senza rilievi espresso nella relazione
della societd di revisione KPMG S.p.A., rilasciata in data odierna, il Collegio Sindacake d atto di

non avere osservazioni da formulare sul Bilancio Consolidato di Gruppoe al 31 dicembre 2017.

Ringraziando per la fiducia accordataci, rammentiamo che risulta in scadenza it mandato conferito
al Collegio Sindacale, per ka nomina del quale it Consighe di Amministrazionc ha gia provveduto a

convocarVi per le opportune delibere.



Adempiuti 1 dovert istituzienali, & quindi con grande affetto ¢ ticonoscenza che si desidera ricordare
il Doit. Aldo Milanese, mancato [o scorse 9 gennaic 2018, 1l quale & stato Presidente del Collegio
Sindacale di IP1 8.p.A. dal 2012 e Presidente dell’Ordine dei Dottort Commercialisti e degli Esperti
Contabili di Torino dal 2060 al 2016. Una persona ed nn professionista di grande spessore, che ha

fasciato vn indelebile ricordo m et coloro che hanno avuto la fortuna di conoscerlo,

Torino, 6 aprile 2018
11 Collegio Sindacale
(Dott. Liuigi Nomi)
{(Dott. Tiziano Bracco)

(Dot ssq¢ Emanuela Congedo}

I1 Presidente Il Begretario
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